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§2

§3

Markoverlatelse
2.1 Overlatelse

Markomrade om ca 46 000 kvm som markerats med blatt se bilaga 2A, planldggs som
allmén plats och 6verlats till kommunen utan erséttning.

Ett omrade om ca 420 kvm planldggs som kvartermark som markerats med gront, se
bilaga 2A och dverlats till kommunen och tre omraden om totalt ca 1100 kvm av
kommunens fastighet planldggs som kvartersmark som markerats med rétt , se bilaga 2A
och 6verlats till Bolaget. Ingen ersittning ska utga for markbytet.

Markéverlatelse sker i enlighet med dverenskommelse om fastighetsreglering, bilaga 2.

2.2 Option

Ett markomrade om ca 6 800 kvm planliggs f6r forskola. Kommunen ska ha ritt att kdpa
markomradet for 2 500 000 kr (tvamiljonerfemhundratusen kronor) senast 5 ér efter
detaljplanen vunnit laga kraft.

P4 omradet finns en fornldmning. Kommunen tar initiativ till och driver frdgan som ror
arkeologin for markomradet och Bolaget star for samtliga kostnader som r6r arkeologiska
utredningar och utgrivning. I det fall Kommunen nyttjar optionen och kdper forskole-
fastigheten, ska kommunen erligga hilften av kostnaden for arkeologisk utredning och
utgrévning.

Samordning, tidplan och syn

3.1. Samordning

Arbeten pa kvartersmark och allmén platsmark ska i stérsta mojliga utstrdckning
samordnas.

Bolaget kallar berdrda parter till startméte f6r genomgéng av exploaterings-
forutsdttningarna i god tid, minst en manad, innan exploateringen pabdrjas.

3.2. Tidplan

Kommunen bygger ut allménna anlidggningar. Bolaget och Kommunens ombud enligt §
6.6 ska i god tid fore paborjande av byggnation uppritta en samordnad tidplan for
genomforandet av Bolagets och Kommunens arbeten. Bolaget tar initiativ till uppréittande
av tidplanen.

Kommunens arbeten #r alltid prioriterade fére Bolagets arbeten. I det fall det dér utav
uppstér konflikt mellan Kommunens entreprendr och Bolaget ska Bolaget ritta sig efter
Kommunens anvisningar for att minimera intressekonflikten /L/(
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Parallellt med Bolagets arbeten kan andra exploatdrer komma att paborja och genomfora
sina arbeten med exploatering av sina delar av exploateringsomradet. Bolaget &r
tillsammans med 6vriga exploatorer ansvariga for att samordning sker mellan dem.

§4 Utbyggnad av kvartersmark
4.1. Utformning

Bostéderna och omkringliggande mark ska utformas med végledning av
gestaltningsprogramet, omrade ” tradgardsstad” bilaga 3.

Bolaget svarar for och bekostar samtliga arbeten inom kvartersmark.

4.2. Bostader

Bolaget ska bebygga exploateringsomrédet i enlighet detaljplanen med ca 9 flerbostadshus
med totalt ca 45 ldgenheter och ca 51 friliggande sméhus.

4.3. Information, marknadsféring

Fore byggstart ska Bolaget p& egen bekostnad sitta upp vil synlig informationstavla, pa
eller i anslutning till exploateringsomradet, vilken beskriver och informerar om det
aktuella projektet.

Bolaget ska vidare informera ndrboende/nérliggande fastighetségare om projektet i god tid
innan byggstart och nir sd bedoms befogat under genomférandetiden.

4.4. Byggnation

Bolaget ska vid byggnation inom exploateringsomradet stélla krav pa att material och
metoder som underlittar ateranvandning eller dtervinning vid en framtida rivning anvénds.
Utsldpp av miljofarliga &mnen fér inte ske. Bolaget ska vid byggnation inom kvartersmark
kéllsortera byggavtfallet i minst fyra fraktioner

4.5. Teknisk férsérjning
4.5.1. Energi, vdrme

Byggnationen ska anslutas till energikalla fér uppvérmning sé att miljofordelar och
kostnadseffektivitet uppnas.

Uppvéarmning fér inte ske med olja eller direktverkande el.

4.5.2. Dagvatten

Bolaget svarar for att kommunens principer for dagvattenhantering, som redogdrs
for i Kommunens dagvattenstrategi, uppfylls for exploateringsomradet. /y\
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Detta innebir att dagvattnet fran exploateringsomradet ska omhéndertas inom
exploatering omradet genom olika fordr6jningslésningar.

Yt- och markvatten till kvarteret fran intilliggande naturmark ska omhéndertas av
Bolaget och pa Bolagets bekostnad.

Dagvattenlosningar ska godkénnas av kommunens VA-enhet fore ansokan om
bygglov.

4.5.3. Avfall
Mojlighet till Kéllsortering av avfall ska finnas inom exploateringsomradet.
4.5.4. El tele, datakommunikation

Bolaget 6verenskommer med samtliga ledningsédgare med flera om villkor f6r
anslutning.

46. Etablering

Innan markarbeten pébérjas ska Bolaget uppritta etableringsplan och
fardigstidllandeplan, som ska godkdnnas av kommunens ombud. Plats for bodar och
upplagsplats under byggnadstiden redovisas.

Allmén plats far inte till nigon del tas i ansprak for etablering utan ett beviljat
polistillstand enligt ordningslagen. I samband med polistillstdndet tar Kommunen ut
en avgift enligt taxa f6r upplételse av allmén plats. Polistillstdndet &r férenat med
villkor om till exempel stddning, avgransning och aterstéllning.

Bolaget ska pé egen bekostnad ordna VA- och elf6rsorjning under byggtiden.

I det fall kommunal mark tas i ansprak utan polistillstdnd ska Bolaget erldgga ett vite
till Kommunen som utgar med 150 kronor per pébdrjad vecka och kvadratmeter mark
som Bolaget eller dess entreprendrer nyttjar utanfér godkénd byggetableringsyta.

I det fall kommunal mark inte stddas fran bygg- och restmaterial efter det att
polistillstdndet upphdrt har Kommunen rétt att pd Bolagets bekostnad ombesdorja
stddning och 4terstillande.

Bolaget ska vid utbyggnad pa kvartersmark, svara {for erforderlig syn av
grannfastigheter vid grivning, springning, palning med mera.

I Bolagets ataganden ingér jamvél bekosta och iordningstilla eventuella skador, som
orsakas av Bolaget eller nagon for vilken Bolaget ansvarar, som uppstér under
byggnadstiden pa intilliggande gator och parkanldggningar inklusive gatubelysning.
Om Bolaget inte fullgér sina ataganden dger Kommunen rétt att dtgérda brister pa
allmin platsmark pé& Bolagets bekostnad. /\/\
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4.7. Parkering

All parkering erforderlig for exploateringsomréadet ska av Bolaget tillskapas pa
kvartersmark. Detta giller dven erforderliga géstparkeringar.

Bolaget ska till den nya bebyggelsen anldgga parkeringsplatser s att antalet bilplatser
per ldgenhet uppgar till minst 1.

4.8. Buller

I Bolagets ataganden ingér utforande och bekostande av eventuellt erforderliga
bullerskydd for exploateringsomradet. Bolaget beslutar om utformningen av dessa i
samrad med Kommunens miljéenhet.

4.9. Kvartersanlaggningar

Bolaget forbinder sig att utfora kvartersanldggningar i takt med inflyttning sa att
antalet parkeringsplatser &r tillrdckliga pa kvartersmark och att grénytor och
entréviigar i mojligaste man #r firdigstillda vid inflyttning, varvid hénsyn dock ska tas
till arstid.

Bolaget utfor erforderliga anslutande arbeten i kvarterens ytterkanter till for
Kommunen normal nybyggnadsstandard. Detta giller till exempel utfarter frén
kvarteret till den nya lokalgatan. Det aligger Bolaget att anpassa projekteringen av
kvarteren till Kommunens projektering av den nya lokalgatan.

Utfart till lokalgata ska anslutas pa ett sddant sitt att en personbil sékert ska kunna std
och vinta for att kora ut pa lokalgatan.

Vid gemensamma V A-ledningar, ansvarar Bolaget for att en métarbrunn eller
motsvarande enligt publikation P100 kallvattenmétare installeras pa kartersmark sa
nira koppling till allmén anldggning som méjligt.

P4 grund av omréadet ingér i Segersjo vattenskyddsomrade ska spillvattenledningar
utforas med teknik som &r absolut tita under ledningarnas tekniska livsldngd.

4.10. Gemensamhetsanlaggning, samfallighetsférening, 6vrig fastighetsbildning

Bolaget ansoker om erforderliga gemensamhetsanliggningar enligt anldggningslagen
pé kvartersmark inom exploateringsomradet. Bolaget ska d4 svara for samtliga
forrittningskostnader och for framtagande av nddvandiga handlingar. /}\
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Bolaget ansvarar for drift och underhall av den mark som ska ingé i gemen-
samhetsanldggningen tills denna dvertagits av samfallighetsférening eller
motsvarande.

Bolaget ska tillse att till samfillighetsforeningen ska l&mnas information om
gemensamhetsanlidggningen och dess skotsel samt om forvaltningsreglerna i lagen om
forvaltning av samfilligheter. Bolaget ska medverka till att samfillighetsforeningen
tecknar erforderliga avtal med respektive huvudman om VA, el mm. Vid framtida
forséljning av tomter ska det, i forkommande fall, i 6verlatelsehandlingarna framga de
enskilda fastigheternas andel och ansvar for gemensamhetsanldggningarna.

Bolaget upplater till formén for fastigheten Lindhov 15:24 hérskande, servitut for delar
av fastigheten Lindhov 15:4, tjinade, avseende ritt till vagslant i overenstimmelse
med de i bilaga 4 omradena markerade med rott.

Servituten ska upplatas enligt separat 6verenskommelse utan erséttning
Bolaget ans6ker om och bekostar samtliga fastighetsbildnings- och
anldggningsétgirder som berdr kvartersmark.

4.11. Tillstand, lov, godkdnnanden

Bolaget ansvarar for inhdmtning av erforderliga tillstdnd, lov och godkédnnanden enligt
sirskild lagstiftning, och svarar for samtliga kostnader hérfor. Det kan till exempel
gilla tillstind, lov eller godkdnnanden enligt plan- och bygglagen, miljobalken samt
lokala foreskrifter.

5. Utbyggnad av alimén plats
5.5.  Allm&nna anlaggningar

5.1.1. Utformning

Allm#nna anldggningar byggs ut av Kommunen och utformas enligt Kommunens
tekniska standard.

Forbindelsepunkt for bebyggelsen upprittas av Kommunen efter samrad med
Bolaget. Forbindelsepunkt redovisas pa nybyggnadskartan.

5.2 Avgifter samt ersattning fér allmanna anlaggningar

5.2.1. Anlaggning fér vatten och avlopp

Anldggningsavgift for vatten och avlopp erldggs enligt Kommunens vid
debiteringstillfillet gdllande VA-taxa. /}\
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5.2.2. Kostnad fér gata och parkanlaggningar

For utbyggnad av gator, lekytor och 6vriga allménna platser inom detaljomradet
ersdtter Bolaget Kommunen for sjdlvkostnad. I sjélvkostnad ingdr kostnad for
projektledning, forprojektering, projektering, byggnation samt byggledning,.

Bilaga 5A och 5B visar en uppskattad kalkyl av utrednings- och
investeringskostnaderna mm f6r omradet Sandstugan, dar uppskattade kostnader for
utbyggnad av gator inom fordelningsomradet, samt férdelning av dessa kostnader
framgér. Det slutgiltiga kostnadsunderlaget kan dock inte géras férrén entreprenaden
dr fardigstélld och slutbesiktigad.

Betalningen erldggs efter godkénd slutbesiktning av gator och gangbanor inom
exploateringsomradet.

5.3.3 Planavgift

Som ersittning for Kommunens planarbete erldggs en erséttning om 770 000 kr.
Beloppet erldggs mot faktura , senast 4 veckor efter det att detaljplanen vunnit laga
kraft. Sarskild planavgift utgar ddrmed inte i bygglovavgiften.

5.3.4 Framtida avgifter

Har Bolaget till alla delar fullgjort sina foérpliktelser enligt detta avtal, ska dgare till
fastighet inom exploateringsomradet anses ha erlagt pa fastigheten beldpande
ersdttning for gatukostnad och annan allmén plats med dértill hérande anldggningar
enligt aktuell detaljplan fér Sandstugan nr 60-35 uppréttad ar 2014.

6. Ovriga ataganden

6.1. Kommunikation

Parterna ska samverka kring en gemensam plan f6r information och dialog under hela
projektet.

6.2. Faktura, dréjsmalsranta

Har inte fakturerat belopp erlagts pa forfallodag utgéar dérefter drojsmélsrianta uppgaende
till gdllande referensrénta + 8 procentenheter. m
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6.3.  Overféring av ataganden

Bolaget forbinder sig att vid forsiljning av de enskilda bostadskvarteren dverfora
ataganden i detta avtal i tillimpliga delar. Vid eventuell tvist forbehéller Kommunen sig
ritten att driva dessa fragor gentemot Bolaget.

6.4. Overlatelse av avtal

Detta avtal far inte dverlétas p& annan utan den andra partens skriftliga medgivande.
Kommunen godkinner dock att Bolaget 6verlats till Liljestrand Fastigheter AB org nr
556609-1277, eller till nigot heligt dotterbolag. Liljestrand Fastigheter AB &r sedan
soldariskt ansvarig for projektets genomforande i enlighet med detta avtal

6.5. Tvist

Tvist mellan Kommunen och Bolaget i anledning av detta avtal avgors av allmén svensk
domstol.

6.6. Ombud

Kommunens ombud #r exploateringschefen. Ombudet dger behorighet att foretrdda
Kommunen inom ramen for detta avtal och dér det inte géller Kommunens
myndighetsutévning.

Bolagets ombud &r Anders Jansson. Ombudet dger behorighet att foretrdda Bolaget i alla

fragor rérande exploateringen och triffa dédrvid erforderliga dverenskommelser
Detta avtal 4r upprittat i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sit

Tumba den 20 “‘1 -~ 06#05

For Botkyrka kommun Uttran Sandstugan 1 AB
Uttran Sandstugan 2 AB
Riddarstigen AB

Heléne Hill J

Exploateringschef
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Bilagor:

1) Exploateringsomrade
2) Fastighetsregleringsavtal
3) Gestaltningsprogam

4) Servitut

5) Kalkyl gatukostnader /l’\
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BOTKYRKA KOMMUN

Part

Fastighet:

Part

Fastighet:

OVERFORT OMRADE

2.

ERSATTNING

3.
FORRATTNINGEN

4
AREAL

5.
TILLTRADE
6.

VILLKOR

BILAGA 2, ANSOKAN OCH OVERENSKOMMELSE
OM FASTIGHETSREGLERING

212000-2882, Botkyrka kommun, nedan kallad kommunen, 147 85
TUMBA.

Lindhov 15:24, Botkyrka kommun

Riddarstigen AB org. nr. 556414-7147, Uttran Sandstugan 1 AB org.
nr. 556950-8863, Uttran Sandstugan 2 AB org nr. 556950-8871,
nedan kallad fastighetségaren.

Lindhov 15:4, Botkyrka kommun.

Omraden av fastigheten Lindhov 15:4, markerade med blatt och
gront pa bilaga A, skall genom fastighetsreglering dverforas till
fastigheten Lindhov 15:24, eller annan lamplig kommunaligd
fastighet.

Omréden av fastigheten Lindhov 15:24, markerade med rott pa
bilaga A ska genom fastighetsreglering dverforas till fastigheten
Lindhov 15:4.

Ingen ersittning for marken ska utgé.

Kommunen ansdker om och Fastighetségaren ( Lindhov 15:4)
bekostar lantmiteriforrittningen for att genomfora markoverforingen
genom fastighetsreglering. Fastighetsdgaren bitrdder hirmed

ansokan.

Den areal som vid blivande forréttning faststélls for den 6verlatna
marken skall vara gillande for denna verenskommelse.

Tilltrade till omradet sker nér forrattningen vunnit laga kraft.

Denna dverenskommelse &r villkorat av att forslag till detaljplan nr.
60-35 for Sandstugan, Uttran vinner laga kraft.

Denna dverenskommelse 4r upprittad i tre likalydande exemplar, varav parterna tagit varsitt och
ett utgdr ansokan om fastighetsreglering.

Bilaga 2 FastighelsregleringsLindhov 15,14 doc
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Tumba 2014-
For Botkyrka kommun:

Bevittnas fér kommunen:

Bilaga 2 FaslighelsregleringeLindhov 15,14 doo

BILAGA 2, ANSOKAN OCH OVERENSKOMMELSE
OM FASTIGHETSREGLERING

2014- Op—0%
For Riddarstigen AB, Uttran Sandstugan 1 AB,
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BOTKYRKA KOMMUN 117
/ VIKTOR HANSON AB

Botkyrka kommun arbetar med att ta fram en ny detaljplan for Sandstugan, Uttran i Botkyrka
kommun. Syftet med detaljplanen &dr att mojliggora bostadsbebyggelse. Mellan
Byggnadsfirman Viktor Hanson AB org.nr 556193- 2905, nedan kallad Bolaget, och
Botkyrka kommun genom dess kommunstyrelse, org. nr: 212000-2882, nedan kallad
Kommunen, har foljande avtal triffats avseende exploatering av del av fastigheten Lindhov

15:24.

EXPLOATERINGSAVTAL

§1 Allméanna villkor
1.1. Exploateringsomrade

Geografiskt omfattar dtagandena i detta avtal det markomrade som redovisas med rod
begrinsningslinje i bilaga 1, nedan kallat Exploateringsomradet. Exploateringsomradet 4r
en del av ett stérre omrade, motsvarande detaljplaneomradet.

1.2. Detaljplan

Som grund for exploateringen ska gélla forslag till detaljplan betrdffande Sandstugan
Uttran nr 60-35 uppréttad mars 2014.

1.3. Giltighet
Parterna forutsitter

att Botkyrka kommunfullméktige senast 2014-12-31 godkénner detta avtal med
beslut som vinner laga kraft.

att ovanstaende forslag till detaljplan, utan betydande forandring, antas av Botkyrka
kommun senast 2014-12-31 ddr antagandebeslutet dérefter vinner laga kraft.

Om nagon av dessa forutsittningar inte uppfylls dr detta avtal till alla delar forfallet utan
rétt till ersittning for ndgondera parten om parterna inte &r dverens om annat.

§2 Markoverlatelse

Avtalet omfattar en dverenskommelse om markoverlatelse och genomfrande av en
forsta bostadsutbyggnadsetapp. Markoverlételse sker i enlighet med dverenskommelse i
kopeavtal bilaga 2. For 6vriga bostadsetapper ger avtalet bolaget optionsrétter.

2.1 Markbdverlatelse etapp 2-4

Bolaget kan endast avropa etapp 2 till 4 om etappen innan &r genomford eller under
genomforande
W



BOTKYRKA KOMMUN
/ VIKTOR HANSON AB

§3

3.1

3.2.

Etapperna behdver inte avropas i nigon speciell ordning. Bolaget méste tilltréda,
dvs ha erlagt erldgga kopeskilling for , ndstkommande etapp senast efter 12
manader efter att tilltridet for foregdende etapp, annars upphor samtliga
kvarvarande optioner att géilla. Om det visar sig att efterfrdgan pa bostéderna &r
svag, kan tiden till tilltride forldngas med 6 ménader mellan etapp loch 2 efter
skriftligt medgivande fran kommunen ombud.

For varje etapp ska separat képeavtal upprittas, men principerna for kdp ska
vara samma som for etapp 1. Detta exploateringsavtal ska vara géllande for
samtliga etapper, forslag till etappindelning, se bilaga 3.

Grundpris for etapperna ska vara enligt f6ljande:

Etapp 2 8 250 000 kr
Etapp 3 10 150 000 kr
Etapp 4 8 800 000 kr

Kopeskillingen vid etapp 2-4 ska hojas med fordndringen av konsumentprisindex fr
o m oktober 2014 samma é&r till senast kdnda index vid forfallodagen.
Kopeskillingens storlek ska aldrig sénkas pa grund av indexférandringen.
Detaljplanen medger en nagot titare bebyggelse 4n den bebyggelse som grundpriset
utgér ifrén. Bolaget ska betala for faktiskt bebyggelse. Hur grundpriset dr beriknat
for respektive etapp och vad kdpeskillingen blir vid en tétare bebyggelse redovisa
under bilaga 4.

Avrop ska ske minst 3 ménader innan ténkt tilltridesdag. Vid avrop ska 10 % av
kopeskillingen erldggas. Kommunen anséker om fastighetbildning och bolaget
bekostar denna.

Samordning, tidplan och syn
Samordning

Arbeten pa kvartersmark och allmén platsmark ska i stérsta mojliga utstrdckning
samordnas.

Bolaget kallar berdrda parter till startméte f6r genomgang av exploaterings-
forutséttningarna i god tid, minst en ménad, innan exploateringen paborjas.

Tidplan

Bolaget och Kommunen ska i god tid fore pdbdrjande av byggnation upprétta en
samordnad tidplan for genomforandet av Bolagets och Kommunens arbeten. Bolaget

27]

tar initiativ till uppréttande av tidplanen. t\H



BOTKYRKA KOMMUN
/ VIKTOR HANSON AB

§4

3.3.

41

4.2.

4.3.

Innan Bolaget kan paboérja sina arbeten ska kommunen ha byggt ut lokalgatan. Om
Bolaget viljer att utfora sina arbeten parallellt med Kommunens arbeten &r
Kommunens arbeten alltid prioriterade fore Bolagets arbeten. I det fall det ddrutav
uppstar konflikt mellan Kommunens entreprendr och Bolaget ska Bolaget ritta sig
efter Kommunens anvisningar for att minimera intressekonflikten.

Parallellt med Kommunens arbeten kommer Liljestrand Fastighetsforvaltning AB att
péborja och genomfora sina arbeten. Bolaget dr tillsammans med Liljestrands
Fastighetsforvaltning ansvariga for att samordning sker mellan dem.

Syn

Bolaget ska svara for erforderlig syn av grannfastigheter vid gravning, spréngning,
palning med mera.

I Bolagets ataganden ingar jimval bekosta och iordningstilla eventuella skador, som
orsakas av Bolaget eller ndgon for vilken Bolaget ansvarar, som uppstir under
byggnadstiden pa intilliggande fastigheter, gator och parkanldggningar inklusive
gatubelysning. Om Bolaget inte fullgér sina dtaganden dger Kommunen rétt att
atgdrda brister pa Bolagets bekostnad.

Utbyggnad av kvartersmark

Utformning

Utformningen av kvartersmarken ska ske enligt bifogar gestaltningsprogram, se
bilaga 5.

Bolaget svarar for och bekostar samtliga arbeten inom kvartersmark.

Bolaget forbinder sig att iordningstélla kvartersanlédggningar i takt med inflyttning sa
att gronytor mm i mojligaste man dr fardigstéllda vid inflyttning.

Bostader

Bolaget ska bebygga exploateringsomradet med ca 50 friliggande smahus. Pa delar
av omradet kan dven kedjehus byggas.

Information, marknadsféring

Fore byggstart ska Bolaget pa egen bekostnad sétta upp vil synlig informationstavla,
pa eller i anslutning till exploateringsomradet, vilken beskriver och informerar om
det aktuella projektet.

Bolaget ska vidare informera nidrboende/nirliggande fastighetséigare om projektet i

3[7]

god tid innan byggstart och nér sa bedéms befogat under genomf6randetiden. U ,2



BOTKYRKA KOMMUN
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4.4.

4.5.

4.6.

Byggnation

Konsekvenserna f6r miljé och hélsa ska minimeras. Bolaget ska vid upphandling av
byggnation inom fastigheten stilla krav pa att material och metoder som underléttar
ateranvéndning eller atervinning anvénds. Utsldpp av miljofarliga &mnen fér inte
ske. Miljopaverkan ska redovisas och atgérdsplaner tas fram och genomforas.
Bolaget ska vid upphandling av byggnation inom kvartersmark stélla krav pa
avfallssortering.

Bolaget forbinder sig att i tillimpliga delar f6lja Bolagets miljopolicy, bilaga 6.
Teknisk férsérjning
4.5.1. Energi, vdrme

Byggnationen ska anslutas till energikélla for uppvérmning s att miljé{fordelar
och kostnadseftektivitet uppnas.

Uppvéarmning far inte ske med olja eller direktverkande el.

4.5.2. Dagvatten

Bolaget svarar for att kommunens principer for dagvattenhantering, som

redogors for i Kommunens dagvattenstrategi, uppfylls for exploateringsomradet.

Det innebér att dagvattnet ska omhéndertas lokalt inom kvartersmarken.

Yt- och markvatten till kvarteret fran intilliggande naturmark ska omhéndertas
av Bolaget och pa Bolagets bekostnad.

Etablering

Innan markarbeten paborjas ska Bolaget uppritta etableringsplan och
fardigstéillandeplan, som ska godkénnas av kommunens ombud. Plats for bodar
och upplagsplats under byggnadstiden redovisas.

Allmaén plats fér inte till ndgon del tas i ansprak for etablering utan ett beviljat
polistillstdnd enligt ordningslagen. I samband med polistillstdndet tar Kommunen
ut en avgift enligt taxa for upplatelse av allmén plats. Polistillstindet &r férenat
med villkor om till exempel stddning, avgransning och aterstéillning.

Bolaget ska pé egen bekostnad ordna VA- och elforsorjning under byggtiden.

I det fall kommunal mark tas i ansprék utan polistillstdnd ska Bolaget erldgga ett
vite till Kommunen som utgar med 150 kronor per paborjad vecka och
kvadratmeter mark som Bolaget eller dess entreprendrer nyttjar utanfér godkand
byggetableringsyta.

41[7]
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/ VIKTOR HANSON AB

4.7

4.8

4.9.

4.10.

I det fall kommunal mark inte stidas fran bygg- och restmaterial efter det att
polistillstindet upphort har Kommunen ritt att pa Bolagets bekostnad ombesérja
stddning och &terstéllande.

Parkering

Parkeringsbehovet for exploateringsomrédet ska 16sa inom kvartersmark.

Kvartersanlaggningar

Bolaget utfor erforderliga anslutande arbeten i kvarterens ytterkanter till for
Kommunen normal nybyggnadsstandard. Detta géller till exempel utfarter frn
kvarteret till den nya lokalgatan. Det &ligger Bolaget att anpassa projekteringen
av kvarteren till Kommunens projektering av den nya lokalgatan.

Ledningsratt

Bolaget godkénner att ledningsrétt kommer att bildas pa kvartersmark for
fjarrvirmeledning.

Tillstand, lov, godkdnnanden

Bolaget ansvarar for inhdmtning av erforderliga tillstdnd, lov och godkidnnanden
enligt sdrskild lagstiftning, och svarar for samtliga kostnader hérfor. Det kan till
exempel gilla tillstdnd, lov eller godkédnnanden enligt plan- och bygglagen,
milj6balken samt lokala foreskrifter.

5. Utbyggnad av allméan plats

5.5.

5.6.

Allmanna anlaggningar

5.5.1. Utformning

Allménna anldggningar byggs ut av Kommunen och utformas sa de uppfyller
kraven pa god tillgdnglighet for rorelsehindrade, god trafiksikerhet, god
végstandard etc.

Forbindelsepunkt for bebyggelsen uppréttas av Kommunen efter samrad med
Bolaget. Forbindelsepunkt redovisas pé nybyggnadskartan.

Avgifter samt ersattning fér allménna anlaggningar

5.6.1. Anlaggning fér vatten och avlopp

Anldggningsavgift for vatten och avlopp erldggs i enligt Kommunens vid
debiteringstillfillet géllande VA-taxa. I\H



BOTKYRKA KOMMUN 6 [7]
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5.6.2 Planavgift

Planavgift ingér i kopeskillingen.

5.6.3 Framtida avgifter

Har Bolaget till alla delar fullgjort sina forpliktelser enligt detta avtal, ska dgare
till fastighet inom exploateringsomradet anses ha erlagt pa fastigheten belépande
ersittning for gatukostnad och annan allmén plats med dértill horande
anldggningar enligt aktuell detaljplan for Sandstugan 30-65.

5. Ovriga ataganden

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

Faktura, dréjsmalsranta

Har inte fakturerat belopp erlagts pa forfallodag utgar dérefter drojsmalsrénta
uppgéende till géllande referensrénta + 8 procentenheter.

Overféring av ataganden

Bolaget forbinder sig att vid forsdljning av de enskilda bostadskvarteren 6verfora
ataganden i detta avtal i tillimpliga delar. Vid eventuell tvist forbehéller
Kommunen sig rétten att driva dessa fragor gentemot Bolaget.

Overlatelse av avtal

Detta avtal far inte dverlatas pa annan utan den andra partens skriftliga
medgivande.

Tvist

Tvist mellan Kommunen och Bolaget i anledning av detta avtal avgdrs av allmén
svensk domstol.

Ombud

Kommunens ombud dr exploateringschefen. Ombudet dger behorighet att
foretrdda Kommunen inom ramen for detta avtal och dér det inte géller
Kommunens myndighetsutévning.

Bolagets ombud &r Nils Hanson. Ombudet dger behorighet att foretrdda Bolaget i alla
fragor rorande exploateringen och trdffa darvid erforderliga §verenskommelser.

W
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Detta avtal #r upprittat i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Tumba den
For Botkyrka kommun For Byggnadsfirman Viktor Hanson AB
Heléne Hill Nils Hanson
Exploateringschef
Bilagor

1) Exploateringsomradet
2) Kopeavtal

3) Etappindelning

4) Ber#kning kopeskilling
5) Gestaltningsprogram”
6) Miljopolicy
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BOTKYRKA KOMMUN/ KOPEKONTRAKT Bilaga 2 1 (3)
VIKTOR HANSON AB

Séljare 212000-2882, Botkyrka kommun, 147 85 Tumba, nedan kallad
Kommunen

Képare 556193-2905, Byggandsfirman Viktor Hanson AB, nedan kallad
Koparen.

OVERLATELSE § 1 Kommunen 6verlater hdrmed till Koparen, del av fastigheten
Lindhov 15:24, markerat med rétt enligt bifogad karta, Bilaga A,
nedan kallad Fastigheten.

Kommuen ansvarar for att anséka om fastighetsbildningen som
krivs och K6paren bekostar denna.

KOPESKILLING  §2 Kopeskillingen uppgar till 9 350 000 (niomiljonertrehundrafem-
tiotusen) kronor, inklusive gatukostnader.

Handpenning, for hela omradet, uppgéende till 10% av kopeskil-
ling, 935 000 kronor, erldgges fyra veckor efter kommunens be-
slut att godkénna detta avtal vunnit laga kraft och resterande ko-
peskilling erldgges pa tilltridesdagen, d kopebrev ska upprittas.

K&peskillingen grundar sig pa att det bildas 13 fastigheter med
friliggande bebyggelse. Detaljplanen mojliggdr en nagot titare
bebyggelse och om bolaget nyttjar denna mojlighet ska bolaget
erligga 600 000 for varje ytterligare friliggande hus och 350 000
for varje tillkommande kedjehustomt.

TILLTRADE OCH §3 Fastigheten tilltriddes nér giltighetsvillkoren i § 15 dr uppfyllda,

FASTIGHETENS dock senast 3 ménader efter lokalgatans utbyggnad, varvid Kopa-
SKICK ren ska ha erlagt kopeskilling enligt § 2 (Kopeskilling) s att full
lagfart kan erhallas.

Auvsikten #r att pdborja arbeten direkt efter tilltréddet.

Fastigheten &verlats i befintligt och av Képaren godként skick.
K&paren har fore detta avtals tecknande genom egen besiktning
beretts tillfille att forvissa sig om skicket pa Fastigheten.

Med anledning av ovanstéende avstér Koparen fran alla ansprak
pa ersittning for eventuella fel och brister i Fastigheten fran alla
ansprak hinforliga till dessa forhallanden.

FORTIDA § 4 Koparen kan fore Tilltrddesdagen, pa egen risk ta fastigheten i

TILLTRADE ansrék for eventuella underskningar. Det aligger dock kdparen
att aterstilla marken pa egen bekostand om avtalet blir ogiltigt.
Kdparen dger dven ritt att anvinda marken for att utfora arbeten
med aterstéllandet.

ALLMAN PLATS §5 Kommunen ska bygga ut allmina anldggningar. Kdparen ska
samordna sina arbeten pa fastigheten med kommunens arbeten.

\026FS\g! WORVALTNINGSLED!



BOTKYRKA KOMMUN/ KOPEKONTRAKT 2
VIKTOR HANSON AB

KOPEBREV § 6 Pétilltradesdagen nir betalning av kopeskilling enligt § 2 har
skett 6verlimnar Kommunen till Képaren ett kvitterat kdpebrev
f6r underteckande dven av Koparen och dvriga handlingar som
krdvs for att Koparen ska erhalla lagfart.

FORORENAD § 7 Kommunen har inte kinnedom om négra fororeningar i marken eller
MARK fornlimningar inom Fastigheten. I det fall féroreningar eller fornldm-
ningar uppticks inom 1 ar frén tilltradet ska Koparen ombesorja
erfoderliga utredningar inom fastigheten. Kommunen ska
ersitta Koparen for utredning och den faktiska kostnaden for att sanera
marken eller arkeologiska atgdrder, dock maximerat till 1 000 000 kr
exklusive mervérdesskatt.

Om Koparen beddmmer att saneringskostnaderna kommer att
overstiga det av Kommunen garanterade beloppet i forra stycket
har Koparen ritt att frintrida kopet av Fastigheten och aterfa
erlagd kopeskilling. Dock ska Képaren omberorja och bekosta
att i mojligaste man samt i samrédd med kommunen éterstélla
marken.

HAVNING § 8 Om Koparen onskar hidva kopet efter det att detta avtal under-
tecknats men innan tilltrddesdagen, har Kommunen rétt att be-
halla den erlagda handpenningen som skadestand.

ANVANDNING §9 Fastigheten skall bebyggas och anvindas i enlighet med fGresla-
gen detaljplan, Sandstugan Uttran.

SKATTER OCH § 10 Skatter och avgifter som beloper pé tiden fore tilltrddesdagen

AVGIFTER betals av Kommunen och tiden dérefter av K&paren.
LAGFARTSKOST- § 11 Samtliga kostnader for lagfart, inteckningar och andra inskriv-
NADER MM ningar erldggs av Koparen.

VATTEN OCH § 12 Anlaggningsavgift for vatten, dagvatten och avlopp ingér inte 1
AVLOPP kopeskillingen utan utgér enligt vid debiteringstillfillet géllande

kommunal VA-taxa.

INTECKNINGAR  § 13 Kommunen forbinder sig att fore tilltrédesdagen inte triffa avtal
OCH som beror Fastigheten utan Kdparens skriftliga godkénnande.
RATTIGHETER

MM

BESTAMMELSER § 14 For overlatsen gillar dven det exploateringsavtal som teckants
FOR _ mellan parterna. ,
OVERLATELSEN u/

ORVALTNINGSLEDNI 4 inistrali Hansson\Uikas kopekonlrakl Viclor Hansson doc



BOTKYRKA KOMMUN/ KOPEKONTRAKT 3
VIKTOR HANSON AB

KONTRAKTETS §15 Parterna forutsétter
GILTIGHET
Att Botkyrka kommunfullméktige senast 2014-12-31 god-

kénner detta avtal och att det dédrefter vinner laga
kraft och detaljplan f6r Sandstugan Uttran, utan be-
tydande fordndring, antas av Botkyrka kommun
senast 2014-12-31 dir antagandebeslutet dérefter
vinner laga kraft.

Om nagon av dessa forutsittningar inte uppfylls &r detta avtal
till alla delar forfallet utan ritt till erséttning f6r ndgondera
parten om parterna inte 4r dverens om annat.

OVERLATELSE § 16 Detta Avtal far inte utan kommunens skriftliga medgivande dver-

AV AVTAI 14tas. Kdparen har dock riitt att overlata Avtalet till annan juridisk
person inom samma koncern som Kdéparen utan Kommunens
skriftliga medgivande. Koparen ska dock vara solidarskt ansvarig
for projektets genomférande.

Bilagor:
A Karta

Detta avtal 4r upprittat i tva likalydande exemplar, av vilka parterna
tagit ett vardera.

Tumba 2014- 2014- 06— | ¢

Botkyrka kommun
M A

Heléne Hill Mt

Exploateringschef
Bevittning for Kommunen: Bevittning for Koparen:
S
~ :
d&)(\k\f\n H})!,u"- ﬁ(&-lﬁ:

Glets Sund/

Liselote Lund

\W026FS\g\SBFFORVALTNINGSLEL il j L i i i Hansson\Ulkas! képekontrakl Victor Hansson doc
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Bilaga 4, Beridkning Kopeskilling

Etapp 1
600 kvm tomt
500 kvm tomt
Etapp 2
600 kvm tomt

Etapp 3
600 kvm tomt
500 kvm tomt
Etapp 4
600 kvm tomt
500 kvm tomt
Summa

Tillkommande pris per tomt
600 000
350 000

500 kvm
Kedjehus

Antal hus

w

11

o

50

pris/tomt Summa

750 000
700 000

750 000
750 000
700 000

750 000
700 000

kr/tomt
kr/tomt

3750 000
5 600 000

8 250 000

5250 000

4900 000

6 000 000

2800000
36 550 000

Summa tot

9 350 000

8 250 000

10 150 000

8 800 000

36 550 000

moj

liga

Handpening extra hus

935 000

14
64

mind. tomt kedjehus minsta

56

tomt

500 kvm
2 330 kvm

500 kvm

500 kvm
4 330 kvm

2 330 kvm
8
58

=

Pris tillkommnade

fast.

600 000

700 000

1 800 000

1200 000
1 400 000

700 000

per etapp

1 300 000

1 800 000

2 600 000

700 000
6 400 000
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Betongtakpannor eller

Takpapp — " -

Tré- eller
Aluminiumfonster

Morkblé/svart
trafasad

Referensbild

Ljust tradack

Situationsplan pa en del av bebyggelse som visar husens placering i
férhallande till varandra, skiss av Viktor Hanson

Bldbarsris

En illustartionsbild som visar 6ppning emellan husen,
skiss av Viktor Hanson

IDE

Det mest attraktiva pa platsen ar skogen darfor ar exploateringsgraden lag. Alla bostader kommer att ha minst en sida med utblick mot skogen. Kénslan av att man bor i en skog ska vara pataglig.
Denna plats ar ocksa det hégst beldgna inom planomradet och bjuder pa stralande utsikt mot Kvarnsjon i séder och i norr mot Vretarna. Har IGper en del av den sa viktiga gangvagen mellan Salem och
Uttran. Léngs den kommer en park med utsikt- och rastsplats att finnas.

Husen &r placerade i grupper med tre till sex friliggande villor pa den yttre sidan av lokalgatan mot skogen och med friliggande villor alternativt kedjehus pa den inre sidan. Friliggande villor ska placeras
centralt pa tomten i forhallande till granne och for gruppboende/kedjehus ska bara carport/p-plats for bilparkering tillatas att byggas for att behalla den fria utsikten mot naturen fran olika hall. Alla hus har
parkeringplats eller carport pa den egna tomten.

Om man véljer att bygga med alternativet friliggande villor pa den inre sidan ska husen ligga forskjutna sa att utblickar mot skogen bildas. Tallskogen som omger bebyggelsegrupperna ska bevaras och
den blir en inbjudande plats for lek i omradet.

Fargval: Minst tva tredje delar av de friliggande husen pa yttre sidan av den lokala gatan kommer att f& en morkbla/svart kulér som smailter in i den stora fria skogen omkring. Ljusa farger kan vara pa
fonster, dorrar och ddck. De blabarsblaa husen kommer att bli ett signum fér omradet. Resten av husen inklusive gruppboende kommer att f& en annan kulér som inspireras fran naturen omkring.

(e}
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Cileas &

Byggnadsfirman

VIKTOR HANSON

Kvalitetspolicy

Byggnadsfirman Viktor Hanson AB ska, genom enkla regler, bibehélla vart
goda rykte i byggbranschen, & langsiktiga och utvecklande relationer med
nojda kunder och leverantorer.

Miljopolicy
Byggnadsfirman Viktor Hanson AB ska, genom sin byggmastartradition
och ménniskorna i
organisationen med erfarenhet och engagemang,

bidra till att byggnader under sin livslingd, i minsta mojliga méan,
paverkar miljon negativt.

Arbetsmiljopolicy

Byggnadsfirman Viktor Hanson AB ska skapa arbetsplatser som dr
effektiva och som ger den enskilde medarbetaren sikerhet och trivsel.

Kvalitets-, miljé och arbetsmiljépolicy Utgava 2 ver 1
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Detta nar vi bland annat genom att

» Tilldimpa ett certifierat Kvalitets-, miljo- och arbetsmiljosystem som genom
erfarenhetsdterforing, intern och extern revision hélls vid liv och stindigt forbéttras.

» Fblja de lagar och forordningar som ér aktuella inom virt verksamhetsomrade

» Identifiera och eliminera de befintliga faktorer som kan paverka kvalitet. miljé och
arbetsmiljon

* Vilja material och metoder som varken pa kort eller lang sikt paverkar kvalitet, miljo och
arbetsmiljo negativt.

» Stindigt forsoka forbittra oss genom att utbilda och engagera vér personal

» Idet dagliga arbetet sd visar varje anstilld ett personligt ansvar for produkten, hélsa och
miljd genom att f6lja regler, instruktioner och rutiner, samt vara uppmérksam och genast
rapportera eventuella risker och hot mot en god byggprocess och slutprodukt

» Vara lyhorda for bestéllarens 6nskemal och med yrkesstolthet och yrkeskunskap tillgodose
dessa onskemal

= Leverera utlovade och bestillda tjénster/produkter inom utlovad tid och inom givna
kostnadsramar

= Inte lata snalhet bedra vishet
»  Vilja samarbetspartners med omsorg

» Alla anstillda i sitt umgéinge med kunder, leverantorer och dvrig omvirld upptréder som
ambassadorer for foretaget

*  Om ndgot gar “fel” hantera detta pa ett 6ppet och hederligt sétt med berdrda parter

Stockholm 2011-01-01

Lars Benton

Kvalitets-, miljd och arbetsmiljépolicy Utgéva 2 ver 1



Exploateringsprojekt PROJEKTBUDGET Upprattad: 2014-06-04
Botkyrka Kommun Projekt: 9146, Sandstugan Uttran
Projektledare: Asa Hansson
TOTAL PROJEKTBUDGET Kostnader Intékter Netto
EXPLOATERING TKr TKr TKr
Mark (frdn reserven) 50 30 000 29 950
Mark 600 -600
Projektledning 600
Ovriga kostnader (detaljplan) 3100 -3 100
Planavgifter 1500 1500
Summa generell exploatering 4 350 31 500 27 750
INVESTERING ALLMAN PLATS
Utgifter gata/park 28 150 27 780 -370
Mark (frdn reserven) 10 -10
Summa allméan plats 28 160 27780 -380
INVESTERING VATTEN/AVLOPP
Utgifter VA 10 000 -10 000
Anlaggningsavgifter VA 15 000 15 000
Summa kommunalt va 10 000 15 000 5000
TOTAL 42 510 74 280 31770
VARAV REDOVISAT T O M 2014-05-31
Kostnader Intakter Netto|
TKr TKr TKr
Exploatering 2548 -2 548
Investering allméan plats 380 -380
Investering kommunalt va 82 -82
TOTAL 3010 0 3010
ATERSTAENDE BUDGET FOR GENOMFORANDE
Exploatering 1802 31500 29 698
Investering allméan plats 27780 27780 0
Investering kommunalt va 9918 15 000 5082
KOSTNADER INTAKTER NETTO
TKr TKr TKr
TOTAL 39 500 74 280 34 780]
DRIFTKONSEKVENSER
Kommunal arlig driftoudget (snitt): TKr TKr TKr
-driftkostnad gata 275 0 -275
-driftkostnad park 75 0 -75
- allman plats (kapitaltjanst) 1654 1632 -22
- vatten/avlopp (kapitaltjanst) 506 881 375
TOTALT 2510 2513 3







Gator drift 275000 kr/ar ( enligt. Mail kalky fran Anton)
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BOTKYRKA KOMMUN PROTOKOLLSUTDRAG

Kommunstyrelsen
2014-09-08

§ 177

Exploateringsavtal och antagande av detaljplan for hotell i
Hallunda (KS/2014:389)

Beslut
Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmaktige:

Kommunfullméktige antar samhéllsbyggnadsnamndens forslag till detalj-
plan for hotell m m, del av Hallunda 4:34 m m.

Kommunfullméktige godkéanner bilagt forslag till kopeavtal med Living De-
sign Development Sweden AB.

Kommunfullméktige godkénner bilagt forslag till exploateringsavtal med
NSP Fastighet och Bygg AB.

Kommunfullméktige godk&nner kommunledningsforvaltningens forslag till
budget for genomférande av detaljplan

Sammanfattning

Detaljplanen gor det mojligt att bygga ett hotell pa del av fastigheten Hall-
unda 4:34 vid Lucernvagen nara E4/E20. Planens nya bestammelser gor det
ocksd majligt att pad grannfastigheten, Brunna Ang 1, bygga en snabbmats-
restaurang och ny bilserviceanlaggning dar en bensinstation lag tidigare.

Exploateringsavtalet inneb&r att kommunen saljer en del av fastigheten
Hallunda 4:34 till Living Design Development Sweden AB for 13 miljoner
kronor. Kopet &r villkorat av att kommunen kan ge bygglov och att exploa-
toren kan visa en sakerstalld investering for hotellbygget inom tva ar. Hand-
penningen tacker till viss del de planerings- och utredningskostnader kom-
munen haft for den norra tomten.

Samhéllsbyggnadsnamnden har behandlat drendet 2014-06-10 § 177.

12]

Dnr KS/2014:389



BOTKYRKA KOMMUN PROTOKOLLSUTDRAG 2[2]
Kommunstyrelsen

2014-09-08 Dnr KS/2014:389

Kommunledningsforvaltningen redogor for drendet i en tjansteskrivelse
2014-08-07.

Klimat- och planeringsberedningen har behandlat &rendet 2014-08-20 § 32.

Expedieras till:
Kommunfullméktige
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l‘l‘f Klimat- och planeringsberedningen
2014-08-20 DnrKS/2014:389

§ 32

Exploateringsavtal hotell Hallunda, Exploateringsavtal NSP
och antagande av detaljplan (KS/2014:389)

Klimat- och planeringsberedningens forslag till kommunstyrelsen
Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmaktige:

Kommunfullmé&ktige antar samhéllsbyggnadsndmndens forslag till detalj-
plan for Hotell m m, del av Hallunda 4:34 m m

Kommunfullméktige godkénner bilagt forslag till kdpeavtal med Living De-
sign Development Sweden AB

Kommunfullméktige godkénner bilagt forslag till exploateringsavtal med
NSP Fastighet och Bygg AB

Kommunfullméktige godk&nner kommunledningsforvaltningens forslag till
budget fér genomférande av detaljplan

Sammanfattning

Detaljplanen gor det mojligt att bygga ett hotell pa del av fastigheten Hall-
unda 4:34 vid Lucernvagen nara E4/E20. Planens nya bestammelser gor det
ocksd majligt att pa grannfastigheten, Brunna Ang 1, bygga en snabbmats-
restaurang och ny bilserviceanlaggning dér en bensinstation lag tidigare..
Exploateringsavtalet innebér att kommunen saljer en del av fastigheten
Hallunda 4:34 till Living Design Development Sweden AB for 13 miljoner
kronor. Kopet &r villkorat av att kommunen kan ge bygglov och att exploa-
toren kan visa en sakerstalld investering for hotellbygget inom tva ar. Hand-
penningen tacker till viss del de planerings- och utredningskostnader kom-
munen haft for den norra tomten.
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Kommunledningsférvaltningen

2014-08-07 Dnr KS/2014:389
Referens Mottagare
Heléne Hill Kommunstyrelsen

Detaljplan - Hallunda 4:34 (Hotelletablering) (54-52)/A

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmaktige:

Kommunfullméktige antar samhéllsbyggnadsnamndens forslag till detalj-
plan for Hotell m m, del av Hallunda 4:34 m m

Kommunfullméktige godkénner bilagt forslag till kdpeavtal med Living De-
sign Development Sweden AB

Kommunfullméktige godkénner bilagt forslag till exploateringsavtal med
NSP Fastighet och Bygg AB

Kommunfullméktige godkénner kommunledningsférvaltningens forslag till
budget fér genomférande av detaljplan

Sammanfattning

Detaljplanen gor det mojligt att bygga ett hotell pa del av fastigheten Hall-
unda 4:34 vid Lucernvagen nara E4/E20. Planens nya bestammelser gor det
ocksa mojligt att pa grannfastigheten, Brunna Ang 1, bygga en snabbmats-
restaurang och ny bilserviceanlaggning dér en bensinstation lag tidigare..
Exploateringsavtalet innebé&r att kommunen saljer en del av fastigheten
Hallunda 4:34 till Living Design Development Sweden AB fér 13 miljoner
kronor. Kopet &r villkorat av att kommunen kan ge bygglov och att exploa-
toren kan visa en sakerstalld investering for hotellbygget inom tva ar. Hand-
penningen tacker till viss del de planerings- och utredningskostnader kom-
munen haft for den norra tomten.

Bakgrund

Kommunen fick i slutet av 2009 en forfragan fran Living Consulting Group
AB om att anvisa en tomt vid E4/E20 i Hallunda for etablering av ett hotell.
| arsskiftet 2010/2011 fick kommunen en forfragan fran NSP och OKQ8 om
att mojliggora en etablering av snabbmatsrestaurang m.m. sdder om hotell-
tomten. Detta innebér att olika verksamheter (restaurang, bensinstation och
bilservice) kan finnas pé fastigheten Brunna Ang 1. Verksamheterna kon-
kurrerar inte med varandra och det finns synergieffekter att vara flera akto-
rer pa en samlad yta.

Kommunledningsforvaltningen

Post Botkyrka kommun, 147 85 TUMBA - Besdk Munkhattevagen 45, Tumba - Kontaktcenter 08-530 610 00
Direkt 530 610 00 Sms-/HandlaggareMobilTelefon/- E-post helene.hill@ @botkyrka.se

Org.nr 212000-2882 - Bankgiro 624-1061 - Fax 08-530 616 66 - Webb www.botkyrka.se
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Samhallsbyggnadsnamnden beslot 2010-12-14, § 267, att ge samhéllsbygg-
nadsforvaltningen i uppdrag att uppratta forslag till en &ndrad detaljplan for
etablering av hotell pa del av fastigheten Hallunda 4:34 séder om Brunna id-
rottsplats i Hallunda. Planen ska genomfdras med normalt forfarande. Den
18 juni 2012 beslutade samhallsbyggnadsnamnden att ga ut pa samrad med
planen och den 2013-06-19 beslutade Samhallsbyggnadsnamnden att ga ut
pa utstallning och namnden godkande planen 10 juni i ar

Detaljplanen

Detaljplanen var ute pa utstallning under tiden 2 juli till 19 augusti 2013.
Totalt inkom 13 yttranden under utstéliningen. De inkomna yttrandena beror
framst tre fragor och de ér:

Hélsa och sékerhet:

Lansstyrelsen anser att det behdver fortydligas hur utslappt brénsle kan for-
hindras att spridas till restaurangomradet och hotellomradet, att avstandet
mellan cistern respektive matarskapet och restaurangen respektive uteserve-
ringen ska preciseras och att fasader som vetter mot bensinstationen utfors i
obrannbart material. | planbeskrivningen har kommunen gett ett exempel pa
hur utslappt bransle kan forhindras att spridas till bada omradena. Tva plan-
bestammelser som dels preciserar sékerhetsavstandet till restau-
rangen/uteserveringen och dels sakrar utfoérandet av fasader som vetter mot
cistern i obréannbart material har forts in i detaljplanen.

Tillgénglighet:
Kommunala radet for funktionshinderfragor foreslar anvandning av koncep-

tet Universell planering eller Design for alla i projektet. Funktionshinderro-
relsen forutsatter att en certifierad tillganglighetskonsult medverkar under
hela byggprocessen och att all projektering utgar fran Vastra Gotalandsreg-
ionens riktlinjer eftersom Botkyrka kommun valt att ansluta till Tillganglig-
hetsdatabasen. Det finns 6vergripande krav pa tillganglighet i PBL som gal-
ler alla byggnader. Det finns dock inte i reglerna nagon narmare vagledning
till i vilken utstrackning de enskilda hotellrummen ska vara tillgangliga
(som t.ex. att det géller en viss andel av hotellrummen).

Kommunen kommer att krdva att en certifierad tillgdnglighetskonsult ska
vara med och folja upp planeringsprocessen for att bevaka tillganglighets-
fragor i projektet.

Atervinningsstation:
FTI, Forpacknings- och tidningsinsamlingen vill att den yta som avsétts for
teknisk anlaggning gors sa pass stor att en atervinningsstation kan anlaggas
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pa plats. Kommunen anser att det inte behovs en ny atervinningsstation
inom planomradet dels for att det finns atervinningsstationer pa bostadsom-
radet omkring och en stor atervinningsstation pa andra sidan av E4:an nara
Fittjatrafikplats, och dels for att inte det finns sa manga aktorer i naromradet
som kan ta nytta av en ny station.

En behovsbeddmning av planens miljopaverkan ar genomford och bedom-
ningen &r att detaljplanen inte ger upphov till en betydande miljopaverkan.

Samhallsbyggnadsnamnden godkénde detaljplanen 10 juni. Samtidigt beslu-
tade namnden ocksa om ett arrendeavtal for en parkering som detaljplanen
ocksa innehaller.

Exploateringsavtal

For att genomfora detaljplanen &r tva exploateringsavtal framtagna. Det ena,
med Living Design Development Sweden AB, géller hotelltomten. I princip
saljer kommunen tomten och atar sig att framfor allt géra om gatorna. Det
andra, med NSP Fastighet och Bygg AB, géller byggratterna for bilservice
och snabbmatsrestaurang och innebér i princip hur arbetet ska bedrivas och
samordnas med dvrig byggnation.

Ekonomi

Plangenomforandet innebar for kommunen framst atgarder pa de allméanna
gatorna i planomradet, till en ungefarlig kostnad pa 4,1 miljoner kronor. An-
slutningsavgiften for VA bedéms bli ungefar 1,1 miljoner kronor. Atgérder-
na pa de allmanna anlaggningarna utfors nar kommunen fatt slutbetalt for
hotelltomten .

Kommunen saljer del av Hallunda 4:34 till Living Design for 13 miljoner
kronor. Kopet &r villkorat av att ett bygglov och en investeringsplan som
kommunen kan godkénna finns framme. Detta ska ske inom tva ar, annars
gar kopet tillbaka. | sa fall far kommunen behalla en del av handpenningen.
for att delvis tacka de planerings- och utredningskostnader kommunen haft
for tomten.

For bensinstationstomten har planeringskostnaderna reglerats i ett ramavtal
med NSP Fastighet & Bygg AB. Kommunen och NSP tecknar ett exploate-
ringsavtal som reglerar villkor for genomforandet av planen.

Projektet beddmda Overskott ar drygt 9 miljoner kronor.
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KOMMUNLEDNINGSSFORVALTNINGEN

Mattias Jansson Heléne Hill
Kommundirektor Exploateringschef
Bilagor

1. Protokollsutdrag beslut i SBN, § 177

2. Plankarta samt illustrationsplan, antagandehandling

3. Planbeskrivning, antagandehandling

4. Genomforandebeskrivning, antagandehandling

5. Gestaltningsprogram, antagande handling

6. Utstallningsutlatande

7. Képekontrakt Living Design med bilagor A-E

8. Exploateringsavtal NSP med bilagor

9. Genomforandebudget

Expedieras till

Samhéllsbyggnadsnamnden
Kommunstyrelsen
Samhallsbyggnadsférvaltningen
Projektledare sbf, Nina Vesterli
Exploateringschef Heléne Hill, kiIf
Gruppchef for mark och exploatering Agneta Engver, sbf
Planadministrator Charlotte Nilsson, sbf
Inger Larsson, sbf

Monica Blommark klf

Living Design

NSP

Forvaltningsrétten, laga kraftbevis



Samhallsbyggnadsnamnden

BOTKYRKA KOMMUN PROTOKOLLSUTDRAG

2014-06-10

§ 177

Forslag till detaljplan for del av Hallunda 4:34 (Hotelletable-
ring) (sbf/2010:458)

Beslut

Samhéllsbyggnadsndmnden godkanner detaljplan fér Hotelltomt m.m., del
av Hallunda 4:34 m.m. och 6verlamnar till kommunfullmé&ktige for anta-
gande.

Samhallsbyggnadsnamnden godkénner arrendeavtal med Hallunda QSR
AB.

Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att mojliggora uppforande av ett hotell pa del av fas-
tigheten Hallunda 4:34. Syftet ar ocksa att mojliggora for bl.a. en snabb-
matsrestaurang i anslutning till den befintliga bensinstationen pa fastigheten
Brunna Ang 1 samt mojliggéra en byggratt for bilservice.

En behovsbeddmning av planens miljopaverkan har gjorts och beddmningen
ar att detaljplanen inte ger upphov till en betydande miljopaverkan.

Arendet

Kommunen fick i slutet av 2009 en forfragan fran Living Consulting Group
AB om att avvisa en tomt vid E4/E20 i Hallunda for etablering av hotell.

| arsskiftet 2010/2011 fick kommunen en forfragan fran NSP och OKQ8 om
att mojliggora en etablering av snabbmatrestaurang m.m. séder om hotell-
tomten.

Samhéllsbyggnadsnamnden besl6t 2010-12-14, § 267, att ge samhallsbygg-
nadsforvaltningen i uppdrag att uppratta forslag till en &ndrad detaljplan for
etablering av hotell pa del av fastigheten Hallunda 4:34 séder om Brunna id-
rottsplats i Hallunda. Planen ska genomféras med normalt forfarande.

1[3]

Dnrsbf/2010:458
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Den 18 juni 2012 beslutade samhéllsbyggnadsnamnden att ga ut pa samrad
med planen och 2013-06-19 beslutade samhallsbyggnadsnamnden att ga ut
pa utstallning. Detaljplanen var ute pa utstallning under tiden 2 juli till 19
augusti 2013. Totalt inkom 13 yttranden under utstallningstiden. De in-
komna yttrandena beror framst tre fragor, Hélsa och sakerhet, Tillganglighet
och Atervinningsstation.

Samhallsbyggnadsforvaltningens tjansteskrivelse, daterad 2014-05-16, utgor
underlag for beslutet.

Ekonomi

Genomfarandekostnaderna for kommunen innebar framst atgarder pa de
allmanna gatorna i planomradet. Samtliga exploateringsatgarder pa kvar-
tersmark bekostas av respektive byggherre. Projektets bedémda netto ar po-
sitivt.

Kommunen saljer delar av Hallunda 4:34 till Living Design. Kopet ar vill-
korat av att bygglov ges och godkénd investeringsplan finns. Handpenning-
en tacker de planerings- och utredningskostnader kommunen haft for den
norra tomten. Atgarderna pa de allmanna anldggningarna utfors efter det att
kopeskillingen erlagts till fullo.

For den sddra tomten har plankostnaderna reglerats i ett ramavtal med NSP
Fastighet & Bygg AB. Kommunen och NSP tecknar ett exploateringsavtal
som reglerar villkor fér genomférandet av planen.

Arrendeavtal

Kommunen och Hallunda QSR AB ingar avtal dar kommunen arrenderar ut
mark for parkeringsandamal. Arrendeomradet ar i planforslaget utlagt som
kvartersmark som inte far bebyggas.

Expedieras till:

FTI, Férpackning och tidningsinsamlingen
Kommunfullméktige via Kommunstyrelsen
Planadministrator

Kommunfullméktiges beslut expedieras till:
Planadministrator
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SARSKILT YTTRANDE

2010-12-14

Samhallsbyggnadsnamnden

§ 6 Hotelletablering i Hallunda

Vi moderater &r for hotelletableringen i Hallunda da det kommer att leda till en 6kad
sysselsattningsgrad i kommunen, saval direkt genom arbetstillfallen pa plats, som
indirekt genom gdsternas hotellnatter (och besok i centra 0.s.v.).

Men etableringen far inte leda till kringboende stors da hotellentrependren aven vill
bygga en festvaning for 300 gaster. Om musik i form av t.ex. liveband eller DJ:s
kommer in i bilden maste man ta noggrann hansyn till att minimera bullernivaerna for
de kringboende.

Vi vill att detta beaktas sa att hotellet byggs pa sadant satt att framtida bullerstérningar
fran verksamheten blir minimala.

Edip Noyan (M)

Sid 1



PLANBEST MMELSER

FOljande g@ller inom omr-den med nedanst-ende beteckningar. Endast angiven Brunna P
anv@ndning och utformning 2r till-ten. Best®mmelser utan beteckning gller inom hela Brum rotiphts
planomr-det.

GR NSER

— — — Planomr-desgrans

_————— Anvandningsgrans

—_———— - — Egenskapsgrens

ANV NDNING AV MARK OCH VATTEN
Allm2&nna platser

HUVUDGATA Trafik mellan omr-den

LOKALGATA Lokaltrafik

PARK Anlagd park

Kvartersmark

Restaurang, Bilservice
Tekniska anl2ggningar

Hotell, kontor, parkeringsgarage f-r anordnas

Hotell, kontor samt Teknisk anl®ggning, ledningskulvert

UTNYTTJANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING

) Ovan + 17,40 m h®jd ©ver nollplan 2r st°rsta byggnadsarea 2000
m?* och st°rsta bruttoarea 14500 m*

StOrsta byggnadsarea 1000 m® och stCrsta bruttoarea 2000 m*

@

4

g

StOrsta bruttoarea for garage 2000 m?*

BEGR NSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

L Marken f-r inte bebyggas, markparkering f-r anordnas
PN Marken f-r _endast undantagsvis bebyggas med mur och
markparkering

Marken f-r inte bebyggas
u

Marken skall vara tillg2nglig for allm®nna underjordiska ledningar

U Frist~ende byggnader f°r restaurang/uteservering f-r inte placeras

n2rmare 2n 25 m fr-n p-fyliningsplatsen fer cisternerna och 18 m - Hallundavagen

fr-n m2tarsk-pen — == -
y Marken skall vara tillg2nglig for utfart fr-n angr®nsande fastigheter N W
MARKENS ANORDNANDE (utformning av | S ”
kvartersmark) :
Mark och vegetation
n Minst 25% av fastighetsarean f-r inte vara h-rdgjord
n, Mark utformas s- att eventuellt utsl2ppt bransle inte ska spridas = E%

mot restaurangomr-de respektive hotellomr-de. -

GRUNDKARTEBETECKNINGAR GRUNDKARTA
a, — - Koordinatsystem SWEREF 99 18 00
utfart, stngsel I S S s N
. . astighetsgrans Grundkartan uppréttad i juni manad 2013
k- 6~ --6-— Kerbarinfart eller utfart f-r inte anordnas s garvint genom utdrag ur kommunens kartbas.
Vagkant Grundkartan utanfér planomradet &r ¢j faltkontrollerad

PLACERING, UTFORMNING, UTF¥RANDE S aana
Utformning
L2gsta byggnadsh®jd i meter ©ver nollplanet
Hegsta totalh®jd i meter ©ver nollplanet
| HOgsta antal v-ningar
n-1v Lagsta respektive h®gsta antal v-ningar
fi Byggnadsfasader som vetter mot bensinstation och tillh®rande

cisterner ska utfCras i ej I2ttant®ndliga material och ska minst klara PLANHANDLINGAR

en varmestr=iningsniv- p~ 13 kw/m? ILLUSTRATIONER

R a
Nedutg-ng och friskluftintag skall finnas och vetta bort fr-n E4/E20. . plankarta .me.d planbestammelser
) N text lllustrationstext - planbeskrivning
Fer uteserveringar ska n-gon typ av lokal sk#rm finnas Illustrationslinje - genomferandebeskrivning
Tak p- den nedre delen av hotellet skall utf°ras med sedumtak
INFORMATION Detaljplan for del av Hallunda 4:34 m m

Byggnadsteknik

Omr-det ing-r i ¥stra M2larens vattenskyddsomr-de. Dagvatten skall tas omhand s- det f°ljer

b Byggnad skall utferas s~ att ekvivalent ljudniv- inomhus inte vattenskyddsforeskrifterna. H OT E |_ LTO M T M M
©verstiger 30 dB(A) och att maximal ljudniv- inomhus nattetid inte
Overstiger 45 dB(A).
Botkyrka Kommun StockholmsI@n
ADMINISTRATIVA BEST MMELSER ANTAGANDEHANDLING Beslutsdatum Instans]
. Godk3@nnande
lo]
Genomferandetid soaosto | sen
Genomferandetiden 2r 7 -r fr-n den dag planen vinner laga kraft i ] Antagande
Uppr@ttad enligt PBL 1987:10 av Samh®lIsbyggnadsfervaltning
2014-xX-XX KF
: H Laga kraft
ndrad lovplikt, lov med villkor agakea
201X-XX-XX
& Om tankstationen [2ggs ner f-r startbesked f°r 2ndrad anv®ndning
inte ges f°rr2n en utredning for att klarl*gga potentiellt f°rorenade .
Planomr-dets |[2ge i Hallunda
markomr-de utforts. - 9 CHARLOTTE RICKARDSSON RAAD AL KHAFAGY 54-52
Gruppchef plan Planarkitekt




ILLUSTRATIONSPLAN F¥R HOTELL OCH RESTAURANG

Vy fr-n Brunna IP mot den tillt?nkta hotellbyggnaden

Vy fr-n Hallundav®gen mot den tillt2nkta hotellbyggnaden
Den illustrationen fr tillt2nkta hotellbyggnaden &r p- ca 65 metersh®jd

PLANHANDLINGAR

- plankarta med planbest®mmelser
- planbeskrivning
- genomferandebeskrivning

Detaljplan fer del av Hallunda 4:34 m m

HOTELLTOMT M M

Gruppchef plan Planarkitekt

Botkyrka Kommun Stockholms 12n
ANTAGANDEHANDLING Seglisdatum | nstang
2014-06-10 SBN
Antagande
Upprattad enligt PBL 1987:10 av Samh3lIsbyggnadsfervaltning — .
Laga kraft
201X-XX-XX
CHARLOTTE RICKARDSSON RAAD AL KHAFAGY 54'52
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Antagande
Godkannande SBN 2014-06-10

Antagandehandling

Forslag till detaljplan for

HOTELLTOMT M.M.
Del av Hallunda 4:34 m.m., Botkyrka kommun

Planbeskrivning
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Inledning

Detaljplanearbetet for genomfors med
normalt planforfarande. 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
markanviandningen och hur milj6n &r tdnkt
att fordndras eller bevaras. Under
samrddsskedet tas ett forslag till detaljplan
fram och berdrda ges mojlighet att lamna
synpunkter pd forslaget. Dérefter sker en
bearbetning av planforslaget som sedan
stélls ut for granskning av allménheten,
detta sker under utstdllningsskedet. I
antagandeskedet godkédnns detaljplanen av
samhillsbyggnadsndmnden innan den antas
av kommunfullmiktige. Efter antagandet
vinner detaljplanen laga kraft under
forutséttning att den inte 6verklagas. Endast
skriftliga synpunkter kan ligga till grund for
ritten att Overklaga efter det att planen ar
antagen, om synpunkterna inte har blivit
tillgodosedda.

" Plan- och bygglagen (1987:10) ersattes i maj 2011 av Plan- och
bygglagen (2010:900). Arbetet med foreliggande detaljplan inleddes fore
maj 2011 och planen har dérfor utformats och handlagts med stod av den
aldre lagen.
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PLANBESKRIVNING

Planhandlingar

Plankarta med grundkarta och bestammelser
Denna planbeskrivning
Genomforandebeskrivning
Fastighetsforteckning

Behovsbeddmning

Buller-, risk- och luftmiljéutredning
Geoteknikundersokning
Dagvattenutredning

Utstéllningsutlatande

Sammanfattning av forslaget

Brunna ir ett strategiskt viktigt omrade langs E4/E20 och planomrédet ar
beldget i den sddra delen av Brunnaomradet. Planen innebar mojlighet att
etablera ett hotell som kommer upp i hdjd och blir ett landmérke langs
E4/E20. Detta stimmer vél 6verens med kommunens ambition att forstirka
entrén till Stockholm och utveckla omrddet lings motorvigen med
arbetsplatser och service. Planen mdjliggdr ocksa att etablera bl.a. en
snabbmatsrestaurang pa tomten sdder om Lusernvigen.

Det hotellforetag som visat intresse for omradet har undersokt marknaden
och ser goda forutsdttningar for ett hotell med god affarsstandard med
150-220 hotellrum, konferenslokaler, spa, restaurang och festvéning for cirka
300 géster. Hotellet ska halla hog arkitektonisk standard och mélséttningen ar
att bryta av mot de standardkoncept som kan kénnetecknar hotellkedjorna
idag.

Olika verksamheter (restaurang, bensinstation och bilservice) kan utvecklas i
det sddra planomradet. Verksamheterna konkurrerar inte med varandra och
det finns synergieffekter att vara flera aktorer pa en samlad yta.

Bakgrund

Kommunen fick i slutet av 2009 en forfrdgan fran Living Consulting Group
AB om att anvisa en tomt vid E4/E20 i Hallunda for etablering av ett hotell.
Bolaget startade sin verksamhet 1984 och har specialiserat sig pa
inredningsdesign av fyr- och femstjarniga hotell som blivit prisbelonta i flera
lander. Bolaget har sitt huvudkontor i Stocksund och har i Sverige bland
annat inrett hotell som Bro Hofs slott och Grand Hotel Saltsjobaden.

Vid arsskiftet 2010/2011 fick kommunen en fraga om att mdjliggdra en
etablering av snabbmatsrestaurang m m sdder om hotelltomten.
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora uppforande av ett hotell pa del av
fastigheten Hallunda 4:34, 1 norra planomradet. Syftet &r ocksa att mojliggora
bl.a. en snabbmatsrestaurang i anslutning till den befintliga bensinstationen
pa fastigheten Brunna Ang 1, i sodra planomradet.

Plandata

Planens lage och areal

Planomradet avgrinsas i norr av Brunna idrottsplats, i soder av
Hallundavégen, i véster Brunnavégen och i dster av avfart frdn E4/E20.
Vister om omrddet ligger S:t Petrus och Paulus kyrka och S:t Botvids
gymnasium. Langre vésterut ligger Hallunda centrum och Hallunda
tunnelbanestation. Nordvést om planomradet ligger flerbostadshus.
Planomradet omfattar cirka 3 ha.
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Markagoforhallanden

Marken inom planomradet, en del av fastigheten Hallunda 4:34, dgs av
Botkyrka kommun och fastigheten Brunna Ang 1 dgs av Stockholm stad.
OKQS8 innehar fastigheten Brunna Ang 1 med tomtratt.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Oversiktsplan for Botkyrka kommun &r antagen av kommunfullmiktige
2002-10-31 och aktualitetsforklarad 2006-06-30. Den markanvdndning som
anges for planomradet medger mindre fortitning och enskilda etableringar.

Riksintressen
Planomradet ligger inte inom riksintresse.

Program for planomradet

Kommunstyrelsen fattade 2004-05-03 § 90 beslut om att ett program for
Brunna skulle upprittas. Programmet (Detaljplaneprogram for Brunna, P 54-
45) var ute for samrdd 8 juni — 24 september 2004.

I detaljplaneprogrammet lag fokus pad mdjlig utveckling av handel i omradet
norr om idrottsplatsen. Det nu gillande planomradet for hotellet foreslogs for
”framtida exploatering” och bullervall mot motorvagen.

Detaljplaner

For den norra delen av planomradet (Lusernvdgen och norrut) géller
detaljplan Brunna IP 54-39 fran 1999-03-02 med en genomforandetid till
2012-12-31. Planen anger smdindustri och handel med en maximal bruttoarea
pa 6000 m? ovan mark och hogsta byggnadsh6jd 10 meter.

For den sodra delen av planomradet giller detaljplan Hallunda X 54-10-1A
frdn 1972-07-04, med en genomforandetid som har gatt ut. Planen anger
bensinstation, bilservice och byggnadskvarter.

Planomradet ligger inom sekundir skyddszon for Ostra Mélarens
vattenskyddsomrade enligt lansstyrelsens beslut den 25 november 2008.
Sérskilda bestimmelser reglerar hantering av miljofarliga varor och
dagvattenhantering for att hindra férorening av Mélaren som &r vattentédkt for
en stor del av Stockolmsregionen.
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Kommunala beslut i 6vrigt

Kommunstyrelsen beslot 2010-09-06, § 178 att ge samhillsbyggnads-
ndmnden i uppdrag att ta fram forslag till &ndrad detaljplan for etablering av
hotell pa del av fastigheten Hallunda 4:34 s6der om Brunna idrottsplats 1
Hallunda, under forutséttning att ramavtalet vann laga kraft
Kommunfullmédktige godkénde ramavtalet 2010-09-30 § 157 och det vann
laga kraft 2010-11-05.

Samhéllsbyggnadsndamnden beslot 2010-12-14, § 267, att ge
samhéllsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att upprétta forslag till dndrad
detaljplan for etablering av hotell pd del av fastigheten Hallunda 4:34 séder
om Brunna idrottsplats i Hallunda. Planen ska genomforas med normalt
forfarande.

Behovsbeddmning/Miljdbeddémning

For detaljplaner ska kommunen gora en behovsbeddémning, for att avgdra om
en miljobeddmning ska goras eller inte. Resultatet av behovsbedémningen
blir ett stillningstagande till om detaljplanens genomforande kan antas
medfora en betydande miljopaverkan eller inte.

Behovsbedomningen gors utifran de kriterier som finns i bilaga 4 och, i
forekommande fall, bilaga 2 till MKB-forordningen och enligt PBL 5:18.
Kriterierna handlar bland annat om riskerna for manniskors hélsa eller for
miljon, det berérda omradets sarbarhet pa grund av till exempel dverskridna
miljokvalitetsnormer eller kulturarvet och paverkan pa skyddad natur.

Sammanfattning av behovsbeddmningen
Samhillsbyggnadsforvaltningens miljoenhet har gjort en behovsbedomning
2011-02-24 och den sammanfattande bedomningen ér:

Sammanfattningsvis bedoms inte planen ge upphov till betydande
miljopaverkan. Det finns emellertid nagra kritiska miljoaspekter som bor
utredas nidrmare. Dessa ér hantering av dagvatten, buller, bade frain omradet
till nérliggande bostéder samt buller fran motorvégen till planerat hotell. En
beddmning av riskerna med projektets nérhet till transportled for farligt gods
samt bensinstation bor utforas. Stor hidnsyn bor tas till landskapsbild/statsbild
p.g.a. platsens exponerade ldge. Vidare bor man lita gora en beddmning av
luftfororeningssituationen. Om bensinstationen avvecklas och tillgédngliggors
for minniskor bor marken undersdkas med avseende pa markfororeningar.

Detaljplanen bedéms sammantaget inte ge upphov till betydande
miljopaverkan.
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De sex hallbarhetsutmaningarna

Ar 2004 skrev Botkyrka kommun under en europeisk deklaration om héllbar
utveckling, Alborg+10-deklarationen. For att uppna héllbarutveckling har
Botkyrka kommun tagit fram sex hallbarhetsutmaningar som ska vara
vagledande 1 arbetet med planldggning av nya omraden. Planarbetet kommer
att ske med utgéngspunkt fran fem av dessa sex utmaningar. Den sjitte
utmaningen handlar om skolverksamhet och planen omfattar ingen sddan.

Botkyrkaborna har arbete

Utbyggnad av hotell, restaurang och annan verksamhet bidrar till nya
arbetstillfillen. Utbyggandet av hotellet kommer att generera mellan 60 till
80 arbetstillfdllen och restaurangen kommer att generera mellan 30 till 40
arbetstillfille. Aven sjilva byggprocessen kommer att skapa jobb.

Botkyrkaborna kanner sig hemma

En exploatering av omrddet med olika verksamheter bidrar till att stirka
serviceutbudet i Hallunda. Hallunda kommer att befolkas fler tider pa dygnet
samt fungerar &ven som mdtesplats for Hallundaborna. Ett hotell kan ocksa
komplettera 6vriga samlingslokaler i omradet, vilket bidrar till hemkénslan.
Platsen blir attraktivare efter en etablering da omradet idag 4r nedgénget och
skrépigt.

Planen bidrar till att forstirka kopplingarna mellan olika omraden genom att
sakerstilla befintliga gdngstrak 1 omrdet.

Botkyrkaborna &r friska och mar bra

Genom nya arbetsplatser 6kar mdjligheterna for invanarna i Botkyrka
kommun att fa arbete i ndra anslutning till bostaden.

Botkyrkaborna bidrar inte till klimatférandringarna
Platsen har goda forbindelser med tunnelbana och bussar.

Botkyrkaborna har fortroende for varandra och demokratin

En detaljplanprocess ger Botkyrkaborna insyn 1 planering och en mdjlighet
att paverka innan beslut tas.

Sammanfattningsvis beddms projektet frimja fem av de sex utmaningarna.
Platsen ér vl 1dmpad for den etableringen och en utékning av verksamheter
ur en social, ekonomisk och miljoméssig héllbarhetsaspekt.
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Forutsattningar, féorandringar och konsekvenser

Natur
Mark och vegetation

Omrédet langst norrut utgors idag av en parkering/grusplan. I s6dra delen av
planomrédet ligger idag en obemannad OK/Q8-mark, med en f.d.
fordonstvitt. En gdng- och cykelvég loper 1 Oster 1dangs motorvégen.
Ytterligare en gc-vig kommer fram under Brunnavigen fran Hallunda
centrum mot Brunna idrottsplats.

Omrédet dr ganska plant och jamfort med omgivningarna lagt belaget med
Eriksbergasen i soder och Albyberget pd andra sidan motorvégen i dster.

Flyggfoto for omréadet

I planomrédets norra del finns grasytor med négra trad. Ingen av dessa
kommer dock att paverkas i och med exploateringen.

I planomrddets sodra del finns grisytor bade i vister, soder och Oster. Ett
genomforande av planen innebdr att en markparkering kan forldggas pa
grasytan mot Hallundavégen i soder och Brunnavégen i vist.

Landskapsbild

Landskapsrummet avgrinsas av tvd stora barridrer i form av trafikleder.
Landskapet avgrinsas visuellt 1 norr av Brunna IP och i dster av avfartsramp
som 1 markplan skdrmar av vyn mot E4/E20. I sdder finns hoga bergviaggar
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som tépper till landskapet och i véster finns bebyggelse med hoga
flerfamiljshus. Fran Mélarsidan syns endast en skogshorisont. Omrédet
saknar 1 dagsldget estetiska varden.

Landskapbilden kring planomrédet

Ett genomf6rande av planen skulle innebéra en hog byggnad pa den norra
delen av planomradet. Den skulle synas bra fran motorvidgen och stor omsorg
ska dérfor laggas vid utformningen. Den hoga byggnaden bidrar till
stadsbilden genom att ge en mer levande gatumiljo i marknivén, stérka
omrédets identitet och utgdra ett landmaérke fran motorvégen.

Nir det giller nya byggnader pa sddra delen ska bland annat sdrskild omsorg
laggas pa placering av byggnader och utformning av fasaderna samt
skyltutformning.

Strandskydd
Planomradet omfattas inte av strandskydd.

Geotekniska forhallanden

Marken bestér i dster av lera, mojligen med lite morén i soder dar marken
stiger mot asen.

Marken for norra delen av planomradet utgdrs av en plan yta, till stérre delen
belagd med grus eller asfalt, med enstaka trdd och buskage i grisytor i
omradets periferi. Befintlig mark ligger pa nivan ca +14,3 - + 15,0. Markytan
ligger som hdgst 1 anslutning till en gronyta 1 nord-sydlig riktning 1 mitten av
omradet. Darifrén lutar markytan svagt at oster respektive véster.

Den sddra delen av planomradet dr delvis bebyggd. Infor byggnationen
gjordes en geoteknisk undersokning 1972.
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Andra geotekniska undersokningar har tidigare utforts i ndromradet i
samband med planering av Brunna IP, bostadsomraden och
ledningsdragningar mm. Inga kvalificerade undersokningar har tidigare
utforts inom den norra delen av planomradet.

En oversiktlig geoteknisk undersékning har i planarbetet utforts for den norra
delen av planomradet, daterad 2011-09-22, rev 2011-10-14. Undersokningen
redovisar att byggnader bor stodpalas till fast botten.

Uppfyllande av omradet bor undvikas da det redan idag antas paga sittningar
som ett resultat av grundvattensénkningar. Om uppfyllanden trots allt
behover utforas, bor dessa ske genom kompensering. Vid schakt under
befintlig markyta ska stabilitet kontrolleras. Sédrskild hdnsyn maste tas till
omkringliggande vigbankar, som ligger pa en hdgre nivd én markytan inom
aktuellt omrade. En kompletterande geoteknisk utredning bor genomforas
innan nybyggnationen inleds.

Infiltrationsanlaggning

Inom fastigheten Brunna Ang 1 finns en infiltrationsanliggning som har haft
till uppgift att infiltrera vatten sa att grundvattennivan i omradet behéller
samma niva och inte sjunker.

Fororenad Mark
Den norra delen av planomrédet ligger inte pa fororenad mark.

Inom den sodra delen av planomradet finns tva verksamheter som &r
riskklassade enligt den branschkartldggning (BKL) som utfordes av
Naturvardsverket 1992-1994. Verksamheterna dr bensinstationen och f.d.
fordonstvitt har bdda klass 2 enligt BKL-klassning, som delades in i fyra
klasser dér klass 1 bedoms utgdra mycket stor risk och klass 4 mycket liten
risk. Omradet ska dirfor undersokas med avseende pa markfororeningar om
bensinstationen ldggs ned och marken tillgéngliggors for annat andamal.

Radon
Planomradet ligger inom lagriskomrade for radon.

Fornlamningar
Inom omréadet finns inga kinda fornldmningar.
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Bebyggelseomraden
Befintlig bebyggelse

Pa den sodra delen
av planomradet
ligger en
bensinstation med
nedlagd butik,
verkstdder och
biltvitt.

Befintlig bensinstation

Kyrkan och gymnasieskolan ér fran 90-talet. Byggnaderna &r dels i tegel och
dels i fasad med putskaraktar.

Befintlig kyrka och gymnasieskola

De befintliga
bostdderna 1 Klovern ér
fran 70-talet i atta
vaningar med
byggnadshdjd upp till
cirka +47,0 meter over
kommunens nollplan.
Fasaderna dr putsad och
yttertaket bestar av plat.

Befintliga bostéder i nérheten

Ny bebyggelse

Hotellbyggnaden dr planerad for att innehalla 150-220 hotellrum,
konferenslokaler, spa, restaurang och festvaning for cirka 300 gister.

I skisserna som ligger till underlag for planforslaget far den en bruttoarea pa
19000 m* och har varierande hjd. Byggnadens hdjd minimeras och
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maximeras i1 planbestimmelserna. Hotellets festlokal placeras mot gc-vigen
som kommer fram under Brunnavigen frdn Hallunda centrum och fortsitter
till Brunna idrottsplats.

Vy fran Brunna IP mot den tilltankta hotellbyggnaden.

Forslagskiss dver den tilltdnkta hotellbyggnaden. Skiss av Living Design
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Vy fran avfartsramp mot den tilltankta hotellbyggnaden. Skiss av Living Design

Vy fran Hallundavéagen mot den tilltankta hotellbyggnaden. Skiss av Living Design
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Sydfasad av den tilltdnkta hotellbyggnaden. Skiss av Living design.
+-hojderna ar pa fasaden satta fran befintlig markniva.
Pa plankartan ar +-hojden satt 6ver 0-nivan.

Nordfasad av den tilltdnkta hotellbyggnaden. Skiss av Living design
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Ostfasad av den tillténkta hotellbyggnaden. Skiss av Living design
+-hojderna ar pa fasaden satta fran befintlig markniva.
Pa plankartan ar +-hojden satt dver 0-nivan.

I planomradets s6dra del mojliggér detaljplanen en restaurang, bilservice och
det finns en mojlighet att bibehalla bensinpumpstationen.

En preliminar gestaltning bebyggelse pa sédra planomradet, skiss NSPAB
Kommersiell service
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Hallunda Centrum ligger vil till for att tillgodose behovet av handel, service
och kommersiell verksamhet.

Tillganglighet
Den norra delen av planomradet, som ligger nagot ldgre dn E4/E20, ar

obebyggt och nés idag endast via lokala gator och gang- och cykelvigar.
Marken ir relativt plan och stiger cirka 3 meter mot vést och sydvast

Det sddra planomrédet ar relativt flackt och jamfort med omgivningarna lagt
beldget med Hallundavédgen och avfarten frdn E4/E20.

All ny bebyggelse inom planen ska utformas med god tillgénglighet
betraffande savil utomhus- som inomhusmiljon, Boverkets foreskrifter for
tillginglighet till byggnad géller.

Gestaltning av byggnader

Den arkitektoniska utformningen for tillkommande bebyggelse dr mycket
viktig dd omradet 4r en del av entrén till Hallunda och porten till Stockholm.
Hotellet foreslas att etableras centralt pd tomten. Byggnaden skall vara ett
intressant gestaltat landsmérke frdn E4 och den kommer att 6ppna sig mot
nirliggande gang- och cykelvigar, vilket i sin tur skapar en trevlig och trygg
niarmiljo. Hotellet blir i relation till omgivande bebyggelse en relativt hog
byggnad. Byggnaden ska dirfor ges en variation i volymer och fasad for att
bryta ned denna effekt. For att gora detaljplanen mer flexibel for framtiden
har hogsta totalhdjden okats fran 80 meter over nollplan till 90 meter infor
utstdllning och antal vaningar frén 18 till 20. Det innebér att byggnadens
totala hojd skulle kunna bli ca 75 meter.

En solstudie som visar skuggans rorelser under var-, sommar- och hosttiden
ar bifogad med denna planbeskrivning.

En gestaltningsbilaga som fortydligar hotellets gestaltning, utformning av
grona miljo och belysning i planomradet kommer att finnas och kopplas till
kopeavtal.

Solstudien visar att smala former mot befintlig bebyggelse ger en begrinsad
paverkan géllande skuggning trots byggnadens hojd.

Forutom huvudbyggnad planeras en festlokal mot gc-vigen. Gaveln pa
festlokalen som vetter mot gc-végen skall vara tillrackligt uppglasad for att
skapa en bra kontakt med ménniskor som gér den hir vagen.

P& den sodra delen av planomradet mojliggor detaljplanen byggnation av
karaktidren snabbmatsrestaurang med tillhdrande arrangemang och
bensinstation samt bilservice.
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Friluftsliv och rekreation

Omradet angrénsar till Brunna IP men saknar 1 sig sjdlv betydelse for
friluftslivet och rekreation, med undantag for mojligheten att passera omradet
pa befintliga gc-végar.

Gator och trafik
Gatunat, gang- och cykeltrafik

Omrédet dr dominerat av vigar och ligger cirka 100 meter vaster om E4/E20.
Planomradet nés idag via Lusernvdgen som ansluter till Brunnavéigen och
vidare till Hallundavagen. Vid flera verksamheter i s6dra planomridet
behover eventuellt korsningen Brunnavigen — Lusernvégen en ny utformning
for att kunna klara en trafikokning.

Stréket mot Hallunda centrum och mot Eriksberg &r idag otydliga och géng-
och cykelvédgarna behover forstirkas med skyltning och belysning. Korbar
utfart far inte anordnas fran fastigheterna dir de befintliga gc-vigarna finns.
Omrédet behdver bli mer lattoverskddligt och det ska vara létt och tryggt att ta
sig fram till fots eller med cykel.

Forbindelser mellan gc-vig mot Hallunda i norr och norra planomradet och
mellan gc-vig mot Eriksberg i soder och sddra planomradet skall finnas och
tydligtgdras for att sammanlinka planomradet med kringliggande stadsdelar.

Korsningar och infarter skall utformas trafiksékert.

Kollektivtrafik
Tva nya busshallplatser

Kommunen har undersokt mojligheten till att anldgga tva nya busshallplatser
(en pé vardera sidan av Hallundavdagen). Den ena skulle kunna anléggas direkt
fore Brunnavigen med tillrackligt avstand fran korsningen och den andra
anldggas mittemot sa att man kan utnyttja de befintliga gangforbindelserna
och passagerna (gangtunnel).

Parkering, varumottagning, utfarter

Parkering och annan uppstéllning av fordon ska ske inom respektive
fastighet. Antalet parkeringsplatser ska vara anpassade sd att det fungerar
med den verksamhet som ska bedrivas pé respektive fastighet. Minst 1 % av
parkeringsplatserna ska vara reserverade for handikapparkering.
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Varumottagning och sophdmtning med mera inom planomradet till hotellet
och andra verksamheter ska ske via Lusernviagen. Tankbilar till
bensinstationen skall ha mdojligheten att vinda runt och ta sig ut fran omrédet.
Ett genomforande av planen kan innebéra att en ny infartsvég fran
Brunnavigen till norra planomradet kan anldggas forutom infarten fran
Lusernvigen.

In och utfart till anldggningen till sodra planomradet ska ske via
Lusernvigen. Sirskild hinsyn ska tas till korsande géngtrafik vid utformning
av vigarna pa tomten.

Stdrningar och risker
Buller

Omrédet ar idag utsatt for buller fran omgivande vigar, framfor allt fran
E4/E20. Motorvégens avfartsramp skdrmar bullret till vissa delar.
Byggnaderna kan bidra till att sdnka ljudnivderna frén motorvigen for
bakomliggande bebyggelse.

Hotellet och de tillkommande verksamheterna i sig kommer att innebéira
okade trafikrorelser. Den mesta av trafiken till och frdn dem berdknas ske pa
Lusernvégen och den forsta delen av Brunnavidgen. Eventuellt buller och
andra storningar som kan uppstd frin verksamheterna far inte Gverstiga de
rekommenderade bullernivéer som kravs av berord tillsynsmyndighet.

For arbetslokaler, vard och undervisningslokaler med flera, géller
Naturvardsverkets forslag till riktvérden. For till exempel arbetslokaler giller
foljande riktvarden:

65 dBA ekvivalentniva utomhus vid fasad.

40 dBA ekvivalentnivé inomhus.

For hotell finns inga utomhusriktviarden foreslagna. Inomhusriktvérden géller
for gastrum. Dessa éar:
30 dBA ekvivalent ljudniva/45 dBA maximal ljudniva nattetid.

En bullerutredning for omradet dr gjord 2011-04-29, reviderad 2013-04-26.
Den visar ekvivalenta ljudnivder utomhus mellan 50 och 70 dBA och
maximala ljudnivéer mellan 63 och 76 dBA. For att fa en god ljudmiljo
inomhus ska fasader utformas med hénsyn till ljudnivédkraven i BBR. For
uteserveringar finns inga riktvirden. Ljudnivéerna dr hdga runt hela
fastigheten och for att fi en god ljudmiljo krdvs nagon typ av lokal skdrm.

Luftféreningar

Omrédet ligger pa grinsen till en s.k. kalluftssjé som stricker sig Osterut i
dalen over Fittja laghusomréade. Detta innebér bl.a. att fororeningar som
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slapps ut 1 markniva riskerar att ligga kvar och ge forhgjda
luftféroreningshalter vid framfor allt inversionstillfillen da utvadrings-
situationen &r dalig (Bergab, 1988). Miljokvalitetsnormen (MKN) for
partiklar, PM10, &verskrids lings den nirbeligna motorviigen. Aven
kvavdioxidhalterna ar forhdjda, men MKN klaras sannolikt i dagsléget enligt
gjorda berdkningar (Slb, 2010). Luftféroreningsmétningar utfors
kontinuerligt i Alby langs Hagelbyleden c:a 600 m soder om planomréadet.
Dessa visar att MKN for kvavedioxid, NO2, dverskreds under ar 2003, 2006,
2009 (Miljoenheten, 2010) och dven 2010.

Den dominerande kéllan till luftféroreningarna i omradet ar végtrafiken, och
dé framfor allt den pa E4/E20.

En luftmiljéutredning f6r omradet dr gjord 2011-04-29, reviderad 2013-04-
26. Utifrdn spridningsberdkningar for Botkyrka kommun som genomforts av
Luftvardsforbundet i Stockholms och Uppsala lén konstateras att det i
dagsléget inte foreligger ndgon risk att miljokvalitetsnormer for luft
overskrids inom planomrédet. Inte heller den marginella 6kning av trafiken
som detaljplanen kan ge upphov till bedoms leda till att miljokvalitetsnormer
for luft kommer att 6verskridas framover.

Miljokvalitetsnormer for ytvatten

Vatten som faller inom omrdadet rinner till Albysjon som mynnar i Mélaren.
Den ekologiska statusen &r klassad som god. Den kemiska statusen ér god
status med undantag av kvicksilverhalten (Hg). Miljokvalitetsnormerna for
vattenforekomsten ér att ekologisk status och kemisk status (exklusive
kvicksilver) ska ha uppnatts &r 2015. De miljoproblem som ér relaterade till
vattenforekomsten ar miljogiftet kvicksilver, Hg. Detta innebér att
ytvattenrecipienten dr mycket kinslig och stor aktsamhet maste vidtas for att
inte fororena vattnet.

En dagvattenutredning utfordes 2011-11-25, som visar hur dagvatten ska
omhindertas lokalt pa den norra obebyggda tomten for att inte oka
belastningen av fororeningar pa nedstroms liggande recipienter (se dven sidan
23).

Transporter av farligt gods

E 4/E 20 dr en primér vag for transport av farligt gods. Detta innebér att
bebyggelsen inom en radie av 150 meter fran vigen behdver ta viss
riskhénsyn enligt den riskpolicy som ldnsstyrelsen 1 Stockholm tagit fram.
Vid detaljplanering inom denna zon ska kontakt tas med den lokala
rdddningstjdnsten, dessutom rekommenderar lansstyrelsen att:

* minst 25 meter frdn vdgen bor hallas fritt fran bebyggelse, for att inte fa en
direkt pdverkan vid kollision.
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* kontor och liknande inte bor ligga ndrmare &n 40 meter fran vigen
* storre personintensiva verksamheter samt verksamheter dar drabbade inte
kan utrymma sjdlva bor ha ett avstand till viagen pa cirka 100 meter

Planomrédet ar beldget cirka 100 meter fran E4/E20 och mellan dem ligger en
avfart fran motorvagen. Nivaskillnaden avfarten, E 4/E 20 emellan spelar in {or
beddmningen av risk med transporter av farligt gods relaterat den foreslagna
bebyggelsen pa omradet. De olycksrisker som kan komma att padverka den
planerade bebyggelsen har analyserats i en rapport frin Norconsult 2011-04-29
och reviderad 2013-04-26.

Utan riskreducerande dtgérder dr risknivén tolerabel, men for att olycksrisker
for den planerade bebyggelsen ska vara pa en acceptabel niva anser konsulten
att foljande atgérder ska vidtas.

- Ventilationen i byggnaderna ska ordnas sa att risken minimeras att giftiga
gaser tranger in vid en olycka med farligt gods.

- Utrymningsviagar och —larm ska ordnas sa att byggnaderna kan utrymmas
snabbt och i riktning bort frén vig E4/20 om sa krévs.

Tankstation

Den framsta riskkéllan inom tankstationsomradet ar platsen dér
bréanslecisternerna fylls pa fran tankbil. Ett minsta avstand pa 25 meter
mellan byggnaderna och pafyllningsplatsen krivs.

Vid restaurangen planeras en uteservering. Restaurangen, uteserveringen
respektive hotellbyggnaden bor anldggas pa minst 25 meter fran
pafyllningsplatsen for cisternerna och pa minst 18 meter fran métarsképen.
Placeringen av uteserveringen bor avgoras i samrad mellan exploatéren och
kommunen. Restaurangen ska dock utformas sé att den klarar viss
viarmestrélning. Littantdndliga material ska undvikas och en bestimmelse
som sdkerstiller detta har tillkommit 1 detaljplanen. Det &r dven viktigt att
omrédet utformas sa att risken for att briansleutslapp sprider sig frén
tankstationen till restaurangen och hotellbyggnaden elimineras. Detta kan
utforas pé olika sitt. Exempelvis genom invallning eller marknivéskillnader
och brunn/brunnar med anslutning till oljeavskiljare med oljelds i lagpunkter.
Utrymningsvigar ska finnas och vettas bort fran E4/E20 och tankstationer.
Ovriga erforderliga atgirder kan komma att regleras i avtal.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp, dagvatten
Planomrédet ligger inom verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
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Dagvatten fran planomrédet avleds via kommunens ledningsnét till Albysjon.
Planomradet ligger inom sekundir skyddszon for Ostra Mélarens
vattenskyddsomrade som ér till for att skydda kvaliteten pd vattnet i Albysjon
och 1 Mélaren. Skyddsomradet har upprittats av lansstyrelsen for Stockholm
med stod av 7 kap 22 § miljobalken. Verksamheter inom skyddsomradet
regleras av skyddsforeskrifter, bland annat stélls hardare krav pa rening av
dagvatten enligt 9 §. Detta innebdr att boende och verksamma inom omréadet
maste vara forsiktiga med sddant som kan fororena dagvattnet. Detta géller
allt frén val av byggnadsmaterial till rening av dagvatten fran kor- och
parkeringsytor. Skyddsomradet ar till for att skydda vattnet till Norsborgs
vattenverk som forsorjer cirka 600 000 personer med dricksvatten.

Dagvattenhanteringen ska utformas enligt de principer som redovisas i den
dagvattenutredning som har gjorts for delar av planomradet
(Dagvattenutredning Hotelletablering i Hallunda, 2011-11-25). Dagvatten ska
i forsta hand tas omhand lokalt pa varje fastighet genom infiltration eller
perkolation och dppen dagvattenhantering. Med de gillande
markforutsittningarna bedoms det dock som svart att infiltrera storre
mingder dagvatten inom planomridet. Det dagvatten som inte kan tas
omhand lokalt ska fordrdjas innan det avleds till kommunalt ledningsnat.
Maximalt far 13 I/s,ha avledas till kommunalt ledningsnét vid ett 10-arsregn.
Dagvatten fran kor- och parkeringsytor ska renas innan det aterfors till
marken eller avleds till kommunalt ledningsnit.

Nybyggnation ska utformas sd att det bidrar till att minska dagvattenflodet till
Albysjon. Detta kan ske genom att anldgga till exempel grona tak, armerat
grés pa mark och 6ppna dagvattenstrak.

Vid ny- och ombyggnation ska kommunens géllande dagvattenstrategi och
skyddsforeskrifter for Ostra Mélarens vattenskyddsomride foljas.

varme
Byggnaderna kan anslutas till fjarrvirmenditet.

El

Den tillkommande bebyggelsen kan anslutas till elndtet som &r utbyggt i
omrédet. Det finns ett behov av en ny transformatorstation och ett e-omréade
om 10 x 10 m har tillskapats for att mdjliggora byggandet av denna station.

Avfall

Utrymme for hantering och hamtning av avfall ska finnas pa kvartersmark.
Avfallshanteringen ska ske enligt renhallningsordningen och
arbetsmiljolagstiftningen.
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Administrativa fragor

Genomforandetiden ér 7 ar fran det att detaljplanen vinner laga kraft.
For 6vriga administrativa och ekonomiska fragor, se
genomforandebeskrivning.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Charlotte Rickardsson Raad Al Khafagy
Gruppchef plan Planarkitekt
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Bilaga 1 till Planbeskrivning

Solstudie

Hotellbyggnaden blir en relativ hog byggnad 1 relation till omgivande
bebyggelse. Den kommer att trappas upp i1 volymer och ha en variation i
fasader for att bryta ned denna effekt.

Dessutom ger den smala byggnadsutformningen mot den befintliga
bebyggelsen en begrinsad paverkan av skuggning. Skuggbilden kommer att
rora sig ganska snabbt i kapp med solens rorelse.

Skuggbilderna &r anpassade efter den hogre byggnadsh6jd som detaljplanen
mojliggor.

Nedan visar en solstudie paverkan av skuggning under olika arstider och vid
olika tidpunkter.

Solstudie: kl. 08:00 21 mars, 21 september (var- och hostdagjamning)
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Solstudie: kl. 12:00 21 mars, 21 september (var- och hostdagjamning)

Solstudie: kl. 16:00 21 mars, 21 september (var- och héstdagjamning)
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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 bestar av foljande handlingar:
Plankarta med grundkarta och bestammelser
Planbeskrivning

Denna genomforandebeskrivning
Samradsredogorels
Behovsbeddmning
Fastighetsforteckning

Buller-, risk- och luftmiljéutredning
Geoteknikundersokning
Dagvattenutredning

Utlatande

ORGANISATORISKA FRAGOR

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggdra uppforande av ett hotell pé del av
fastigheten Hallunda 4:34, i norra planomradet. Syftet dr ocksé att mojliggora
bl.a. en snabbmatsrestaurang i anslutning till den befintliga bensinstationen
pa fastigheten Brunna Ang 1, i sddra planomradet.

Tidplan

e Beslut om godkédnnande i SBN Juni 2014

e Beslut om antagande 1 KF september 2014

Om detaljplanen inte 6verklagas vinner den laga kraft cirka fyra veckor efter
antagandet.

Genomférandetid
Genomforandetiden gér ut 7 ar efter det att detaljplan vunnit laga kratft.

Ansvarsfordelning

Kommunen upprittar detaljplanen och planarbetet sker genom normalt plan-
forfarande. Respektive markégare eller tomtréttshavare tillhandahaller de ut-
redningar som beddms behdvas som underlag for detaljplanen.

Huvudmannaskap

Kommunen ska dven fortsdttningsvis vara huvudman for allménna anlédgg-
ningar sdsom exempelvis naturomrade, parkmark, huvud- och lokalgator
samt VA-anldggningar.
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Avtal

Kommunen och Living Design har tecknat ett ramavtal dédr ansvar och kost-
nader for framtagandet av detaljplanen regleras. Kommunen har dven tecknat
ramavtal med NSP Fastighet & Bygg AB med motsvarande innehall.

Genomforandet 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 behover
godkénnas av tomtrattshavaren OKQS8 samt fastighetsdgaren Stockholm Stad.
Till avtalet med Living Design kommer en gestaltningsbilaga bildggas som
fastslér principer for gestaltning av hotellet, den grona miljon samt belysning.
Vidare regleras till exempel nyttjanderétter, markdverlatelser, ansvarsfragor
vid byggnation etc.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Markférsorjning
Den norra delen av planomradet utgors av en del av Hallunda 4:34 som ags
av Botkyrka kommun. Den sddra delen av planomradet utgors av fastigheten

Brunna Ang 1 som #gs av Stockholm stad och ir upplaten med tomtritt till
OKQS8.

Rattigheter

I planens sddra del ligger ledningar pad mark som idag &r allman platsmark. |
planen dr marken kvartersmark for parkering, som éar prickad och markerat
med u. Inom u-omréadet har ledningségarna mojlighet att vid genomforandet
ansdka om ledningsrétt hos lantméteriet.

Léngs med Brunnavégen ligger ett u-omrade dér ledningsrétt kommer att bil-
das 1 samband med avstyckning.

Ytterligare en befintlig ledning just norr om Lusernvigen skyddas med ett u-
omrade.

NSP Fastighet & Bygg AB arrenderar mark av OKQ8.

Fastighetsbildning, avtal

I samband med detaljplanens genomforande kommer en ny fastighet att bil-
das for hotellindaméal. Kommunen ansoker om avstyckning.

Fastigheten Brunna Ang 1 kan vid en fastighetsreglering utdkas med parke-
ringsomrddet 1 sdder for att anpassas till anvdndningsgrinserna i detaljplanen.
Kostnader for fastighetsreglering hanteras i exploateringsavtal och kdpeavtal.



BOTKYRKA KOMMUN 5[7]
Sambhallsbyggnadsforvaltningen
Stadsbyggnadsenheten

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader for allménna anlaggningar
Gatukostnaderna for hotelltomten ingar i kopeskillingen for marken.

VA- kostnad
Kostnader for VA-anslutning debiteras enligt géllande VA-taxa.

TEKNIK
Tekniska utredningar

Miljoutedningar, miljokonsekvensbeskrivning

Behovsbeddmning har tagits fram av Botkyrka kommuns miljéenhet. Denna
pavisar att planen ej bedoéms ge upphov till betydande miljopdverkan.

Dagvattenutredningar

For hela planomrddet ska Botkyrka kommuns dagvattenstrategi tilldmpas.
Det innebir att lokalt omhindertagande av dagvatten ska efterstravas.
Vectura har, pd uppdrag av kommunen, tagit fram en dagvattenutredning for
den obebyggda delen av planomradet, daterad 2011-11-25, som visar atgérds-
forslag for dagvattnet i omradet.

Markféroreningar

Om bensinstationen avvecklas bor marken undersékas med avseende pé
markfOroreningar.

Geoteknisk utredning

Geosigma har péd uppdrag av kommunen utfort en versiktlig geoteknisk ut-
redning ver det norra obebyggda planomradet, daterad 2011-09-22, rev
2011-10-14.

Kompletterande geoteknisk utredning bor genomforas av respektive marké-
gare infOr detaljprojektering av nya byggnader for att 1 detalj utreda de geo-
tekniska forutsédttningarna.

Langs med Brunnavigen finns VA-ledningar pa ett stort djup. Skyddsatgir-
der for grundldggningen pé kvartersmarken maste eventuellt anldggas bero-
ende pé hur djupt grundplattan hamnar. Syftet med skyddsatgéirderna &r att
undvika risker med deformationer pa grund av att VA-ledningen maste
schaktas fram. Hur eventuellt skydd ska utformas bor undersokas i detalj och
slutligen bestimmas nér bottenplattans niva faststéllts.
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Trafik- och parkeringssituationen

Parkering och annan uppstéllning av fordon ska ske inom respektive fastig-
het. Antalet parkeringsplatser ska vara anpassade sa att det fungerar med den
verksamhet som ska bedrivas pa respektive fastighet. Minst 1 % av parke-
ringsplatserna ska vara reserverade for handikapparkering.

Varumottagning och sophdmtning med mera inom planomradet till hotellet
och andra verksamheter ska ske via Lusernvdgen. Tankbilar till bensinstat-
ionen skall ha mgjligheten att véinda runt och ta sig ut fran omradet.

Det dr viktigt att trafik- och parkeringsplanering for de olika verksamheterna
inom den sddra delen av planomradet ska sikerstélla ett hallbart trafikflode
fran och till omradet.

Samtliga parkeringsplatser ska rymmas inom kvartersmark.

Arkeologisk utredning
Inga kénda fornldamningar finns inom omradet.

Buller- och riskutredning

Norconsult har pd uppdrag av kommunen utfort en buller- och riskutredning,
daterat 2011-04-29 rev 2013-04-26. Omrédet ar bullerstort och fasaderna
maste utformas sd att ljudnivikraven kan uppfyllas. Riskbeddmning har
gjorts dels vad géller transporter med farligt gods, dels risk vid tankstation.

Tekniska anlaggningar

Gata

Detaljplanen har reserverat utrymme for utbyggnad av korsningen Brunnavi-
gen/Lusernvédgen som kan bli nddvéndig pa sikt.

Géang- och cykelvédgarna i omridet dr idag otydliga och behover forstarkas
med skyltning och belysning. Langs med Brunnavigen finns mojlighet att an-
lagga en ging- och cykelvég.

Ett genomforande av planen kan innebéra att en ny infartsvég fran Brunnavé-
gen till norra planomrédet kan anldggas av fastighetsédgaren forutom infarten
frdn Lusernvigen.

Kommunen undersdker mgjligheten att anldgga en busshallplats pa vardera
sidan om Hallundavigen 1 h6jd med planomradet.
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Vatten och aviopp

Omréadet kommer att anslutas till kommunalt vatten och avlopp. Anslutnings-
punkter finns i niromradet.

El, Tele, Fjarrvarme
Respektive exploatdr svarar for anslutningar till el, tele och fjarrviarme.

Genom planomradet gar en teleledning tillhérande Skanova. Ledningen ar ta-
gen ur bruk och kommer att tas bort i samband med exploateringen av omra-
det. Skanova ska kontaktas i god tid innan genomf6randet.

Infiltrationsanlaggning

I det sédra planomrédet pa fastigheten Brunna Ang 1 finns en infiltrationsan-
laggning som har haft till uppgift att uppritthilla grundvattennivin i omradet.
Vem som har anlagt och dger anlédggningen &r oklart. Anldggningen har inte
varit i drift p4 manga ar och har formodligen spelat ut sin roll d& grundvat-
tennivén stabiliserats i omradet.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Agneta Engver Lindquist Nina Vesterli
Gruppchef Mark- och exploatering Projektledare
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Gestaltningsprogram
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Syftet med planen och syftet med gestaltningsprogrammet

Planens syfte &r att mojliggéra for ett hotell pa del av Hallunda 4:34 och
mojliggora bl.a. en snabbmatsrestaurang pa Brunna Ang 1.

Avsikten med gestaltningsprogrammet &r att lagga fast en kvalitetsniva, som
kommunen och exploatéren gemensamt enats om. Gestaltningsprogrammet
ar ett hjalpmedel for styrning av den yttre miljons utformning. Detta program
ska utgora ett for kommunen och exploatéren gemensamt underlag for
projektering, bygglovhantering, byggande och férvaltning av bebyggelsen
inom planomradet. Gestaltningsprogrammet ska inga som en bilaga i
kopeavtalet. Exploatoren ska vid projekteringen, upphandlingen och
uppforandet av bebyggelsen pa fastigheten verka for att folja detta programs
riktlinjer och ha kostnadsansvaret for dess genomférande.

Utformning av byggnaden

Den nya hotellbyggnaden foreslas uppforas i 20 vaningar med tva delar, en
lagdel och en hégdel. Byggnadens tre nedersta vaningarna innehallande
hotellentré och allménna ytor sasom restaurang, konferenslokaler, butiker,
gym och spa. Den hdga delen som utgor resterande 17 vaningarna innehaller
hotellrum med olika ytstorlekar och planlésningar som anpassas efter idén att
skapa mojligheter till olika vistelsetider i hotellet. Det finns dven planer pa att
skapa ytterligare allménna ytor i den hdga delen.

Forslagskiss dver den tilltankta hotellbyggnaden. Skiss av Living Design
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| en separat volym kommer en mangfunktionell konferenslokal for ca 300
personer att anlaggas. Lokalen kommer att ha en egen entré med dven
direktatkomst fran hotellet.

o

S

Forslagskiss for sektion éver den tilltankta hotellbyggnaden med konferenslokalen till hoger.
Skiss av Living Design

Placering och den arkitektoniska utformningen

Gestaltning av den hoga delen av hotellet &r mycket viktig da omradet ar val
synligt fran E4:an och utgor entré till Hallunda och &r Stockholms sédra port.
Hotellets hoga del etableras centralt pa tomten. Byggnaden skall vara ett
intressant gestaltat landmérke och 6ppna sig mot narliggande gang- och
cykelvégar, vilket i sin tur skapar en trevlig och trygg narmiljo. Hotellet blir i
relation till omgivande bebyggelse en hdg byggnad men variation i volymer
och fasad bryter ned denna effekt.

Utemiljo

Det ar ytterst viktigt att Hotellets utemiljo och omradet omkring byggnaden
ska fa en hog arkitektonisk standard. Kvartersgator, parkeringsplatser,
passager for gaende och gronomraden med trad ska utformas och belysas
efter denna hoga standard. Angransande norr om tomten leder Hallundas
mest centrala gang- och cykelstrak.

Det ar ocksa viktigt hur byggnaden ska synas under de mérka tiderna av aret
sarskilt fran E4:an. En val genomarbetad ljussattning av tomt, fasad och inne
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i byggnaden formar ocksa en anslutande trygg miljé omkring och ett positivt
intryck av hotellet. Belysningen kommer att utféras med hallbar LED-teknik.

Vy frén avfartsramp mot den tilltankta hotellbyggnaden. Skiss av Living Design

Fasadmaterial

Stora delar av hotellets fasader ska vara av glas med hog genomslapplighet
av ljus och med bra varmeisolering. Keramiska ventilerade fasader kommer
aven att anvandas. De fasader som &r riktade mot motorvéagen ska utforas
med ett material som inte skapar blandning. Exploatéren undersoker
mojligheten att utfora delar av fasaden i MeshMedia i syfte att skapa en
synlighet och en dynamisk byggnad.

Konferenslokalens norddstra fasad ska utformas tillrackligt uppglasad for att
skapa en bra kontakt med omgivningen utanfor.
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Vy fran Hallundavagen mot den tilltankta hotellbyggnaden. Skiss av Living Design

Entré och lobby

Hotellentrén bor tydligt markeras i fasaden och ges ett valkomnande
utforande. Lobbyn utformas med stora glaspartier for att ge liv till
omgivningen.

Vy for lobby och reception av hotellbyggnaden. Skiss av Living Design
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Fonster

De olika hotellrummen ska skapas med bra dagsljusbelysning och goda
utblicksmojligheter sarskilt for rum med langre vistelsetider. Hotellfasader
ska utformas med sammanhallna mur- och fonsterpartier, d v s inte med
principen fonster som hal i mur.

Exempel for fasads glaspartier.

Gronska

De dppna ytorna kring hotellet ska framhéva byggnaden positivt med hjéalp av
vaxter och belysning. P& den norra delen av tomten ska ett par mindre
grupper av fargstarka solitarbuskar planteras. De kommer bade att synas
tydligt inifran festlokalen, uppifran hotellrummen och pa avstand fran gang-
och cykelvagen. Langs den befintliga gang- och cykelvéagen ska en rad av
trad pa hogstam planteras for god sikt. De ska ha ett smalt vaxtsatt med smal
tradkrona, karaktarsfulla blad som garna skiftar i farg till hosten. Traden bor
inte bli hogre &n 10 meter och ska inte skymma gc-végens belysning. Tréden
ska planteras med hogst ett avstand pa 8,0 meter mellan respektive trad och
tillsammans bildar de en ensidig allé.

Langs gangvagen placeras aven nya belysningsstolpar. God belysning
framhaver utemiljon och 6kar tryggheten. Inga stdngsel eller murar ska finnas
i direkt anslutning mot gang- och cykelvagen. Hotellet ska anslutas mjukt
mot ytorna runt gang- och cykelvagen.

For eventuella sittplatser utomhus mellan hotellbyggnaden och motorvagen
ska nagon typ av avskarmning finnas som till exempel spaljéer med véxter.
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Spaljé med vaxtlighet Solitarbuske som ger en hostféarg

Som en del i dagvattenhanteringen och for att minska avrinningen av
dagvatten fran takytor ska den nedre delen av hotellet forses med s.k. grona
tak.

byggnad med gront tak
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For att minska avrinningen fran hardgjorda ytor och for att kunna ta hand om
dagvattnet lokalt kan markbeldaggning t.ex. utgoras av en s.k. genomslapplig
belaggning. Mangden hardgjorda ytor kan minskas betydligt om
genomsléppliga material anvands som alternativ till asfalt och plattor.

Parkeringsyta med
genomslapplig belaggning

Parkering

Antalet parkeringsplatser ska anpassas till antal hotellrum, hotellpersonal,
bestkare till restaurang, butiker och konferenslokalen. Alla parkeringsplatser
ska anordnas inom tomtomradet pa markniva och i garage.

Garaget ska utformas med en fri invandig hojd pa ca 2,20 meter. Garagens

tillganglighet for funktionshindrade personer och Botkyrka kommuns krav pa
antal handikapparkeringsplatser ska beaktas.

Tillgénglighet
Hotellbyggnaden ska utformas med god tillganglighet betraffande saval

utomhus- som inomhusmiljon och Boverkets foreskrifter for tillganglighet till
byggnad géller.
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Vy fran bensinsationen mot den tilltankta hotellbyggnaden. Skiss av Living Design

Skyltning

Alla skyltar ar bygglovspliktiga. Att satta upp en skylt eller ljusanordning
eller véasentligt &ndra sadana kréaver bygglov. Botkyrka kommun har tagit
fram Policy och riktlinjer for SKYLTNING. Syftet med policyn &r att ge
underlag saval for byggnadsnamnden som tekniska namndens beslut nar det
géller skyltar och reklamanordningar i kommunen och bér féljas. Enligt
Botkyrka kommuns skyltpolicy framgar det att skyltar vid vagmiljoer ska
bedémas med hansyn till trafiksakerhet och ur estetisk synpunkt. Placeras
skylten hogt upp pa fasad ska den inte dominera éver byggnaden eller stads-
eller landskapsrummet. Skyltning pa tak far inte forekomma.
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Referens

Raad Al Khafagy
Planarkitekt

Utstallningsutlatande

Detaljplan for hotelltomt m.m., del av Hallunda 4:34 m m,
Hallunda, Botkyrka kommun

Bakgrund

Samhillsbyggnadsndmnden beslutade 2013-06-19 § 166 att ga ut pa utstill-
ning med forslag till detaljplan {f6r hotell m.m., del av Hallunda 4:34 m.m.

Planens syfte

Planens syfte ér att mojliggora for ett hotell pa del av Hallunda 4:34 och mgj-
liggora bl.a. en snabbmatsrestaurang pa Brunna Ang 1.

Utstéllning

Detaljplanen har varit pé utstillning under tiden 02 juli till 19 augusti 2013.

Samtliga handlingar har funnits for utstéllning i kommunalhuset i Tumba pé
plan 7, pad medborgarkontoret i Hallunda samt pa www.botkyrka.se. Kungd-
relse har varit inford 1 Dagens nyheter 2013-06-30.

Inkomna yttranden for aktuell detaljplan

Totalt har 13 forsvar yttranden inkommit under och efter utstillningen och
samtliga dr fran remissinstanser. I fyra av yttrandena har det framforts att man
inte har nigot att erinra mot planforslaget och dessa ér:

e SYVAB (Sydvistra Stockholms regionens va-verksaktiebolag)
e Vattenfall Eldistribution AB

e Trafikverket

e Forsvarmakten


http://www.botkyrka.se/

BOTKYRKA KOMMUN

Samhallsbyggnadsférvaltningen

Stadsbyggnadsenheten Antagandehandling
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Ovriga nio inkomna yttranden innehaller synpunkter, forslag eller kommenta-
rer angaende planforslaget.

Inga yttranden har kommit fran sakagare.

Inkomna synpunkter Datum
FTI, Forpacknings- och tidningsinsamlingen 20130705
Bromma Stockholm Airport 20130719
Trafikforvaltningen 20130812
Sodertorns Brandforsvars forbund 20130814
SYVAB 20130815
Vattenfall 20130902*
Trafikverket 20130729
Lénsstyrelsen 20130913*
Forsvarsmakten 20130917*
Sodertorns Fjarrvirme AB 20130813
Milj6- och hélsoskyddsndmnden 20130913*
Svenska kraftnit 20130807
Krf, kommunala rddet for funktionshinderfragor | 20130819

* Yttrandet kom efter samradstidensslut.

Samtliga yttranden aterges i sin helhet eller i vésentliga delar, och kommente-
ras om nddvandigt nedan. Samtliga yttranden finns att tillga i sin helhet pa
samhéllsbyggnadsforvaltningen.

1. Lansstyrelsen

Tankstationen/ Halsa och sédkerhet

Bensinstationen utgor ett riskobjekt inom planomrddet. Enligt den uppdaterade riskutred-
ningen (Norconsult 2013-04-26) uppskattas risksituationen vara godtagbar. Utgdangspunkten
for berdkningar dr att utsldppt brénsle inte kan sprida sig fidn tankstationen till restaurang-
omrddet. Linsstyrelsen efterfragade i samradsskedet ett fortydligande hur detta scikerstdlls.
En planbestimmelse har inforts, n3 — Mark ska utformas sd att eventuellt utsldppt brinsle
inte sprids till restaurangsomrddet. Det framgar inte av riskutredningen eller planbeskriv-

2[7]
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ningen hur utsldppt brénsle kan forhindras att spridas till restaurangomrddet. Linsstyrelsen
anser att bestimmelsen dven behéver omfattas risk for spridning av utsldppt brdinsle till for-
slaget hotell och kontor. Enligt riskutredningen ska avstdindet mellan planerad restaurang
och pafyllningscistern vara minst 25 meter. En planbestimmelse har inforts efter samrddet,
u — Fristdende byggnader for restaurang far inte placeras ndrmare pdfyliningsplatsen for
cisternerna och mdtarskdpen dn de avstandskrav myndighet angett. Léinsstyrelsen utgar
fran att det dr Myndigheten for Samhdllsskydd och Beredskaps (MSB) bestimmelser i han-
tering av brandfarliga gasar och vitskor pd bensinstationer (SRV 2008) som avses.

Linsstyrelsen anser att det av planbestimmelserna tydligt behover framgd vilka avstand
som behéver hdllas, inte enbart mellan cistern respektive mdtarskdp och restaurang, utan
dven mellan cistern respektive mdtarskdp och foreslagen uteservering samt hotellbyggna-
der. Ldnsstyrelsen anser inte att det dr tillrdckligt att hanvisa generellt till myndighetskrav,
utan de behéver preciseras.

Enligt riskutredningen rekommenderas vid byggnad av restaurangen att hdnsyn tas till
strdlningsnivd 13 kW/m2, vilket innebdr att alltfor ldttantindliga material bor undvikas.
Ldnsstyrelsen anser att kommunen behéver fora in bestimmelse om att fasader som vetter
mot bensinstationen och tillhorande cisterner utfors i obrdnnbart material.

Ovriga fragor av betydelse for planens genomférande

Héga objekt

Da en 20 vaningar hog byggnad planeras inom planomrddet vill Léinsstyrelsen upplysa om
att samrdd ska ske med Férsvarsmakten ndr hoga objekt och byggnadsverk planeras. Samrad

sker per e-post till exp-hkv@mil.se.

Kommentar

Tankstationen/ Hilsa och sdkerhet

Utformning av marken runt pafyllningscistern reglerades i detaljplanen med en bestdm-
melse, n3, som sékerstiller att utsldppt brénsle inte ska kunna sprida sig fran tankstation-
en till restaurangomradet. En tilliggtext som ger ett exempel pa hur utformning av mar-
ken och brunnar med anslutning till oljeavskiljare med oljelas kan férhindra spridning av
utsléppt brénsle, tillkommit i planbeskrivningen.

Planbestimmelsen, n3, har justerats sa att den ocksa omfattar hotellbyggnaden och kon-
tor.

En ny planbestdmmelse som sdkerstiller och preciserar det minsta avstandet mellan re-
staurang respektive uteservering och pafyllningscistern respektive métarskap har till-
kommit. Mark pa hotelltomten har prickat med avstand pa minst 27 meter mellan hotell-
byggnaden och pafyllningscistern har skapats i planomrédet.
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Angéende stralningsniva och lattanténdliga material har en bestimmelse forts in om att
fasader som vetter mot bensinstationen och tillhorande cisterner utfors 1 obrannbart
material.

Hoga objekt
Kommunen har kontaktat Férsvarmakten som inte har nagot att erinra avseende detaljpla-
nen.

2. Trafikforvaltningen

Trafikforvaltningen ser positivt pd att nya busshdllplatser planeras intill omrddet och att
kontakt bor tas med dem i samband med planeringen av dessa hdllplatser.

Kommentar

Kommunen kommer att ta kontakt med Trafikforvaltningen i samband med planeringen
av de nya busshéllplatserna.

3. Sodertoérns Fjarrvarme AB

Sodertérns Fjdrrvirme forsldr att uppvdarmning sker med vattenburna system som kan
ansluta till fjdrrvirmenditet.

Kommentar
Forslaget har framforts till exploatérerna.

4. Kommunala radet for funktionshinderfragor

Ett tillgdngligt hotell kommer att krdvas for att personer med funktionsnedsdttning skall
kunna bo vid besék i kommunen. Genom att anvinda konceptet universell planering eller
design for alla genom ett genomgdende och tydligt tema synliggors funktionshinderper-
spektivet. Tillgdnglighet och bred anvindbarhet behover inte forknippas med problem.
Det kan lika gdrna vicka nyfikenhet, lust och nya insikter. Design for alla-tinkandet le-
der till béttre kvalitet i samhdllbyggandet. Ett utmdrkt verktyg for samhdllsutveckling och
hallbarhet samt en kreativ utmaning for dagens och morgondagens planerare, arkitekter
och designer. En ytterligare fordel med design for alla-tidnkandet dr att det blir rdtt fran
borjan vilket leder till att kostnaderna for olika tillgdnglighetsatgdrder i efterhand ute-
blir.

FN:s konvention om mdnskliga rdttigheter for personer med funktionsnedsdttning styrker
under betydelsen av universell planering.

For att ingen besokare ska bli utestingd frdn hotellet och intilliggande verksamheter
mdste alla upphandlingar vad giller hotellets etablering stdilla krav pa tillginglighet och
universell utformning.

Funktionshinderriorelsen forutsdtter att en certifierad tillgdnglighetskonsult medverkar
under hela byggprocessen, alltifran planering till slutbesiktning. Det minskar risken for
dyra tillginglighetsdtgdrder i efterhand. Vi tar ocksd for givet att all projektering utgdr
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fran Vistra Gotalandsregionens riktlinjer eftersom Botkyrka kommun valt att ansluta sig
till Tillgdnglighetsdatabasen.

Kommentar

Byggnaden ér forsedd med hissar. Receptionshallen, festlokalen, restaurangen och andra
gemensamma lokaler ska vara tillgdngliga och handikappanpassade. I planering av parke-
ringsplatser och garage foljer man Botkyrka kommuns krav pd antal handikapparkeringar.
Hotellbutiker, festlokal och huvudentré ligger i olika marknivéer med bra tillgénglighet
till dem fr&n omkringliggande gator.

Det finns 6vergripande krav pa tillgénglighet i PBL som géller alla byggnader. Det finns
dock inte i reglerna ndgon ndrmare vigledning till i vilken utstrackning de enskilda ho-
tellrummen ska vara tillgdngliga (som t.ex. att det géller en viss andel av hotellrummen).
Kommunen kommer att kréva att en certifierad tillgdnglighetskonsult ska vara med och
folja upp planeringprocessen for att bevaka tillginglighetsfragor i projektet.

5. Svenska Kraftnat

Svenska Kraftndt har en 220 kV-ledning som gdr oster om planomradet pd andra sidan
av E4:an. For att sdkert innehadlla Svensk Kraftndts magnetfiltspolicy ska ny bebyggelse
ddr mdnniskor vistas varaktigt placeras minst 80 meter frdan en 220 kV-ledning. Sa ldnge
vdra rekommendationer beaktas och planering och projektering sker i samarbete med
Svenska Kraftndt, har vi inga invindningar mot aktuella detaljplan.

Kommentar

Kravet pa 80 meter sakerhetsavstand har redan beaktats och det minsta avstandet mellan
den ndrmaste anvandningsgransen i detaljplanen och E4:ans Ostra kant dr drygt 120 me-
ter.

6. Sodertorns brandforsvarsforbund

De atgdrdsforslag som Norconsult foresldr behover beaktas vidare i processen da
de kan begrdinsa/forsvara byggnadernas utformning da det inte framgar hur dt-
gdrderna faktiskt ska genomforas.

Foljande fragestdllningar bor yftas fram i ett tidigt skede:

Ventilation i byggnaderna

Det framgdr inte om de giftiga gaserna dr tunga (spridning vid markniva) eller ldtta
(spridning éver marknivad) vilket har betydelse for var friskluftintag ska placeras dvs ligt
eller hogt. Hur ventilationssystemet stings av vid en olycka och av vem samt pd vilka in-
dikationer detta ska ske bor ocksd beaktas.

Utrymningsvagar och larm:
Hur ska utrymningsvdgar och larm utformas beskrivs inte vidare.
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Restaurangplacering i forhallande till tankstationen

Som Norconsult beskriver i sin slutsats dr det viktigt att restaurangplaceringen och att
dtgdrder vidtas sa att en eventuell brand och dess strdlningspdverkan inte paverkar re-
staurangen och uteserveringen. Det innebdr att eventuell invallning/marklutning behover
anldggas sa att brdnslespillet inte rinner in mot byggnad och mdnniskor.

Kommentar

Soédertorns brandforsvarsforbunds synpunkter kommer att beaktas i projekteringsarbete
och en bestimmelse om krav pa markutformning sa att eventuellt utsléppt bransle inte
sprids mot restaurangsomrade sikerstills i plankartan.

7. FTI, Férpacknings- och tidningsinsamlingen

FTI foresldr att den yta som avsdtts for teknisk anldggning gors sd pass stor att en dter-
vinningsstation kan anldggas pd plats.

Kommentar

Det finns atervinningsstationer pa bostadsomradet omkring och pa andra sidan av E4:an,
Fittja trafikplats, Hallundavégen 4, finns en stor atervinningsstation.

Det finns inte s& ménga aktorer pa planomradet som kan ta nytta av en ny station och
dessutom finns en brandrisk att anligga denna atervinningsstation néra den nyplanerade
transformatorstationen.

8. Bromma Stockholm Airport

Den planerade anliggningen ligger utanfor flygplatsens influensomrade varfor flygplat-
sen inte har ndgot att erinra for ndrvarande.

Hindermarkering av foremal:

Féremal med en hojd av 45 meter eller hogre over mark- eller vattenytan ska hindermar-
keras enligt Transportstyrelsens foreskrifter och allmdnna rad, TSFS 2010:155.

Kommentar
Kravet pa hindermarkering kommer att beaktas i bygglovansokan.

9. Milj6- och hélsoskyddsnamnden

Miljé- och hdilsoskyddsndmnden tillstyrker forslaget till detaljplan under forutsdttning
att synpunkterna i tjdnsteskrivelsen beaktas.

Sammanfattning:

Planomrddets mark- och grundvattenforhdllanden medger inte att dagvatten kan infiltre-
raslokalt. Planomrddet ligger inom sekundiir skyddszon for Ostra Milarens vattentdkter.
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Darfor krdvs en mdngd andra dtgdrder for att minska och rena de ganska stora médngder
dagvatten som kommer att uppkomma till foljd av forslagna exploateringar. Dagvatten-
fragan behéver ddrfor bli en prioriterad frdga i den fortsatta planprocessen. En viktig ut-
gangspunkt bor vara den dagvattenutredning som togs fram infor plansamrddet.

Med tanke pa de héga bullernivderna i utomhusmiljon dr viktigt att omsorg ldggs pd lju-
disoleringen av fasader och fonster sd att riktvirden och en god ljudmiljo inomhus kla-
ras.

Kommentar

Dagvattenhanteringen ska utformas enligt de principer som redovisas i den dagvattenut-
redning som gjorts for delar av planomradet, vilket skrivs in i kopekontraktet.

Tva planbestdmmelser har lagts till som kraver att minst 25 % av hotellets fastighetsarea
inte fir vara hardgjord och att tak pa den nedre delen av hotellet ska utforas med sedum-
tak.

Angéende bullernivierna pd planomradet har tva planbestimmelser funnits sedan samré-
det som dels reglerar ljudnivé inomhus och dels stéller krav pa nigon typ av lokal skirm
for uteservering.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Charlotte Rickardsson Raad Al Khafagy
Gruppchef plan Planarkitekt
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LIVING DESIGN
SALJARE

KOPARE

OVERLATELSE §1
KOPESKILLING §2
KONSTNARLIG §3
UTSMYCKNING
TILLTRADE § 4

KOPEKONTRAKT 1 (8)

212000-2882, Botkyrka kommun, nedan kallad Kommunen,
147 85 TUMBA.

556240-2973, Living Design Development Sweden AB, ne-
dan kallad Képaren, Brovigen 1, 182 76 Stocksund.

Kommunen 6verlater hirmed till Koparen det omrade om ca
9450 kvm av fastigheten Hallunda 4:34, vilket markerats med
rétt pa bilaga A, nedan kallad Fastighetsdelen.

Kopeskillingen uppgér till trettonmiljoner fyrahundranittio-
fyra tusen (13 494 000) kronor, jimte en tilliggskopeskilling
om 1.038 ki/kvm BTA 6verstigande 13.000 kvim. Summan
faststills i anslutning till slutgiltiga bygglovshandlingar enl §
4 nedan.

Handpenningen om enmiljon (1 000 000) kronor erldggs sen-
ast en vecka efter det att villkoren i § 23 uppfyllts.

Resterande kopeskilling om tolvmiljoner fyrahundranittiofyra
(12 494 000) kronor, jimte tilliggskopeskilling, erliggs kon-
tant pa tilltridesdagen da kopebrev skall upprittas.

Aganderitten till Fastighetsdelen dvergdr da kopeskillingen
betalts och kdpebrev upprittats.

I linje med Kommunens ambition att satsa pa konst pa offent-
liga platser ska Koparen bekosta konstnirlig utsmyckning.
Kommunen medger att konstnérlig utsmyckning integreras i
ytorna utomhus som vetter mot allmin plats till ett belopp om
minst 135 000 kr. Koparen lamnar ett forslag som skiligen
kan godkédnnas av Kommunen.

Tilltréde till Fastighetsdelen skall ske efter det att dels kom-
pletta bygglovshandlingar inlimnats for planerad byggnad pa
Fastighetsdelen om minst ca 13.000 BTA for hotellindamal
dels att Kommunen godként Képarens finansieringsplan av-
seende kop av Fastighetsenheten samt avseende hotellbygg-
nationen.



BOTKYRKA KOMMUN/
LIVING DESIGN
FASTIGHETENS §5
SKICK

SKATTER OCH §6
AVGIFTER

KOPEKONTRAKT 2

Koparen har fore detta kopekontrakts undertecknande beretts
tillfdlle att noga undersoka Fastighetsdelen for att dérigenom
skaffa sig kiinnedom om det skick vari Fastighetsdelen befin-
ner sig. Koparen bekriftar att Kommunen icke givit nigra
utfistelser betriffande Fastighetsdelens skick utover vad som
framgar av detta avtal. Vidare garanterar Kommunen att man
inte har ndgon kiinnedom om forhallanden pd Fastighetsde-
len, vilka skulle utgora fel i jordabalkens mening. Koparen
friskriver Kommunen, med undantag f6r vad som garanteras i
detta kdpekontrakt, fran allt ansvar for faktiska fel och bris-
ter, réttsliga fel och radighetsfel, innefattande dven ansvar for
s.k. dolda fel. Képaren forbinder sig att inte rikta nagra an-
sprak mot Kommunen grundade pa fel och brist, sdvida inte
felet eller bristen kan hinforas till ndgon av Koparen i detta
avtal ldmnad garanti.

Erforderliga geotekniska undersokningar, radonundersok-
ningar, riskutredningar, eventuell undersdkning av fororenad
mark utfores och bekostas av Koparen. Kdparen dr medveten
om omradets exploateringsforutsittningar och geotekniska
beskaffenhet och avstdr med bindande verkan fran alla an-
sprak mot Kommunen for eventuellt oforutsedda kostnader
hinforliga till dessa forhallanden.

Oversiktlig geoteknisk utredning bifogas, bilaga B. Det alig-
ger Koparen att ombesorja och bekosta de ytterligare geotek-
niska undersokningar som eventuellt krivs for Koparens
byggnation. Kommunen garanterar dock inte materialets rik-
tighet utan friskriver sig frdn ansvar om de faktiska markfor-
hillandena skulle avvika frin materialet. Koparen &dger sale-
des inte ritt till skadestind frin Kommunen om en sddan av-
vikelse skulle foreligga.

P4 Fastighetsdelen finns en teleledning som &r tagen ur drift
och ska vid exploatering av Fastighetsdelen avldgsnas av
ledningsédgaren.

En gemensam besiktning av fastighetsdelen ska goras av
Kommunen och Koparen pa tilltridesdagen.

Skatter och avgifter, som bel6per pa tiden fore tilltradesda-
gen, betalas av Kommunen och for tiden dérefter av Koparen.



BOTKYRKA KOMMUN/
LIVING DESIGN
KOPEBREV §7
PARTERNAS §8
OMBUD

ANVANDNING §9
DROJSMAL § 10

LAGFARTSKOSTNA §11

DER

INTECKNINGAR
OCH PANTBREV

§ 12

KOPEKONTRAKT 3

Nir slutbetalning skett dverlimnar Kommunen kvitterat ko-
pebrev och 6vriga handlingar som behdvs for att Koparen
skall fa lagfart.

Kommunens ombud ir exploateringschef Heléne Hill. Képa-
rens ombud dr VD Tarek Hegazy.

Fastighetdelen ska bebyggas och anvindas i enlighet med
detaljplan for Hotell mm i Hallunda 54-52. Koparen forbin-
der sig att genomfora exploateringen pd kvartersmark enligt
gestaltningsprogram, bilaga C.

Byggnationen ska anslutas till energikilla for uppvéirmning
s att miljofordelar och kostnadseffektivitet uppnas.

All parkering erforderlig for Fastighetsdelen ska tillskapas pd
kvartersmark. Koparen ska till den nya bebyggelsen anldgga
parkeringsplatser si att antalet bilplatser per rum uppgér till
minst 0,7.

Vid drojsmal med betalningen mer @n en ménad frén tilltré-
desdagen enligt § 4, har Kommunen ritt att hiva kdpet och
behilla femhundratusen (500 000) kr av erlagd handpenning
som skadestand.

Hivning enligt denna punkt ska ske skriftligen av Kommu-
nens ombud till Képarens ombud. Vid hivning enligt denna
punkt dterbetalar Kommunen femhundratusen (500 000) kr
av erlagt handpenning. Aterbetalning sker utan rinta.

Vid senarelagt tilltride utgér enligt lag drojsmalsrédnta frin
och med tilltradesdagen.

Samtliga kostnader for lagfart intecknings- och stampelkost-
nader erldggs av Koparen.

Kommunen garanterar att Fastighetsdelen pa tilltridesdagen
inte besviras av andra servitut, ledningsritter, nyttjanderitter,
avgilder eller foreldgganden frin myndighet dn dem som
redovisas i detta kdpekontrakt eller framgar av fastighetsre-
gistret.



BOTKYRKA KOMMUN/

LIVING DESIGN

GATUKOSTNADER §13

ALLMAN PLATS

VATTEN OCH
AVLOPP

GRUNDVATTEN

SPRINKLER

§14

§15

§ 16

§17

KOPEKONTRAKT 4

I kopeskillingen ingér de gatukostnader, som enligt angiven
detaljplan i § 9, kan uttagas for Fastighetsdelen.

Det aligger Koparen att pé sin bekostnad, och pd dndamélsen-
ligaste sitt och i samrad med kommunens gata/parkenhet
ansluta mot angrinsande allménna gator och platser.

Ko6paren ansvarar for att i samband med byggnadsarbete pa
Fastighetsdelen ej nagot foretas eller underléts, som kan
hindra eller forsvara utforandet av eller skada redan utférda
anldggningar pa gata eller allmén plats.

Koparen dr medveten om att Kommunen kan komma att an-
ldgga en gangvig lings Brunnavigen.

Allmin plats far inte till nagon del tas i ansprak for etablering
utan ett beviljat polistillstand enligt ordningslagen. I samband
med polistillstandet tar Kommunen ut en avgift enligt taxa
for upplatelse av allmin plats. PolistillstAndet &r forenat med
villkor om till exempel stiidning, avgrinsning och aterstill-
ning.

Anlidggningsavgift for vatten och avlopp ingér inte i kdpeskil-
lingen utan ska erldggas enligt vid varje tillfdlle géllande
taxa.

Grundvattennivaerna kan komma att dndras i omrddet vilket
maste beaktas vid val av grundliggning. Kommunen kommer
inte att tillféra grundvatten i omradet.

Ska Koparen anlidgga sprinkler ska Koparen skriva ett sprink-
leravtal med kommunens VA-enhet.



BOTKYRKA KOMMUN/
LIVING DESIGN
DAGVATTEN §18
MILJOUNDER- §19
SOKNING

FASTIGHETS- § 20
BILDNING
INFORMATION §21
OVERLATELSE §22

KOPEKONTRAKT 5

Koparen dr medveten om att Fastighetsdelen ligger inom
Ostra Milarens vattenskyddsomrade.

Kommunens dagvattenstrategi ska uppfyllas for Fastighetsde-
len.

Principerna for "Dagvattenutredning for Hotelletablering™ av
Vectura, daterad 2011-11-25, Bilaga D ska foljas. Det maxi-
mala dagvattenflodet som fir sldppas till dagvattensystemet
far vid forbindelsepunkten ej dverstiga 13 I/s per ha vid 10-
irsregn. Detta medfor att anliggande av hirdgjord yta kréver
fordrojande atgirder. Dagvattenlosningar ska godkénnas av
kommunens VA-enhet fore ansokan om bygglov.

Kommunen har inte kiinnedom om nagra fororeningar i mar-
ken inom Fastighetsdelen.

Koparen dger ritt att innan tilltrddesdagen undersoka Fastig-
hetsdelen i syfte att klarligga om det finns eventuella mark-
fororeningar. Efter dtgdrden ska Fastighetsdelen dterstéllas i
mojligaste min om kopet skulle bli ogiltigt eller ga ater.

Kommunen anstker om och bekostar erforderlig fastighets-
bildning for forsédljningens genomforande.

Kommunen och Képaren forbinder sig att tdla mindre juste-
ringar av Fastighetsdelens omfattning som eventuellt kan
komma att beslutas vid fastighetsbildningsforrittningen och
4nda genomfora dverlatelsen p& oforindrade villkor. Vid for-
rittningen ska ledningsritt alternativt en 3D-fastighet bildas
for underjordiska ledningar (va-ledning) i enlighet med bi-
lagda karta, bilaga E. Ledningsomrédet lings Brunnavégen
ska vara 20 meter pa var sida om ledningen och lings Lu-
sernvigen 5 meter pa var sida.

Fore byggstart ska Koparen pa egen bekostnad sitta upp vil
synlig informationstavla, pa eller i anslutning till Fastighets-
delen, vilken beskriver och informerar om det aktuella pro-
jektet.

Detta avtal far inte 6verlatas pa annan utan den andra partens
skriftliga medgivande.
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KONTRAKTETS §23
GILTIGHET

KOMMUNENS RATT § 24
ATT FRANTRADA
KOPEKONTRAKTET

KOPEKONTRAKT 6

Parterna forutsétter

att Botkyrka kommunfullméktige senast 2014-12-
01 godkinner detta avtal med beslut som vinner
laga kraft.

att ovanstdende forslag till detaljplan, utan bety-

dande f6rindring, antas av Botkyrka kommun
senast 2014-12-01 dér antagandebeslutet déref-
ter vinner laga kraft.

Om négon av dessa forutsittningar inte uppfylls &r detta avtal
till alla delar forfallet utan ritt till erséttning for ndgondera
parten om parterna inte dr 6verens om annat.

Ko&paren ska

A, senast den 1 oktober 2016 inge kompletta bygglovshand-
lingar avseende planerad hotellbyggnad pa Fastighetsdelen.

B, presentera finansieringsplan, vilken kan godkénnas av
Kommunen, avseende dels kop av Fastighetsdelen dels av-
seende hotellbyggnationen. Finansieringsplanen ska skriftli-
gen godkinnas av Kommunens ombud senast den 1 oktober
2016.

Om néigot av det som anges i § 24 A och B ovan ¢j &r upp-
fyllt dger Kommunen ritt att frantrdda kopekontaktet.
Kommunen ska da skriftligen, genom Kommunens ombud,
meddela Koparens ombud detta innan tilltrddesdagen dock
senast den 15 oktober 2016.

Ager Kommunen frintrida kopekontaktet enligt denna § 24
ska Kommunen aterbetala femhundratusen (500 000) kr av
erlagd handpenning. Aterbetalning sker utan rinta.
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KOPEKONTRAKT

KOPARENS RATT  §25 A, Koparen #ger ritt att fore tilltridesdagen dock senast den

ATT FRANTRADA
KOPEKONTRAKTET

1 oktober 2016 och oavsett anledning dartill frantrida kope-
kontraktet. Koparen ska da skriftligen, genom Koparens
ombud, meddela Kommunens ombud detta innan tilltrades-
dagen dock senast den 1 oktober 2016.

Ager Koparen frantrida kopekontraktet enligt § 25 A ovan
ska Kommunen éiterbgtala femhundratusen (500 000) kr av
erlagd handpenning. Aterbetalning sker utan rénta.

B, Om det efter genomford miljdundersékning i enlighet
med § 19 ovan visas att Fastighetsdelen 4r férorenad och
vilket medfor saneringskostnad for Koparen dverstigande
femhundratusen (500 000) kr dger Koparen fore tilltrédes-
dagen dock senast den 1 maj 2016 frantrida Kopekontaktet.

Koparen ska skriftligen, genom Koparens ombud, meddela
Kommunens ombud att Képaren Onskar frantrada enligt §
25 B ovan samt for Kommunen presentera utredning vilken
skiligen kan godtas, avseende fororeningar och bedomt sa-
neringskostad. Ager Képaren frintrida kopekontraktet en-
ligt § 25 B ska Kommunen aterbetala erlagd handpenning.
Aterbetalning ska ske utan rinta.
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LIVING DESIGN

Detta kopekontrakt har upprittats i tre likalydande exemplar, varav
parterna och lantméterimyndigheten tagit var sitt.

Tumba Stockholm
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1 Allmant

P4 uppdrag av Botkyrka kommun har Geosigma AB utfort en dversiktlig geoteknisk
undersdkning infor nyetablering av hotell inom del av fastigheten Hallunda 4:34, Botkyrka
kommun. Syftet med utredningen ér att klargora de geotekniska forutsittningarna, vilka skall
utgora underlag infor beslut om detaljplanedndring.

I foreliggande PM redovisas en beskrivning av de geotekniska férutséttningarna samt
rekommendationer for fortsatt arbete.

2 Befintlig och planerad bebyggelse

Det aktuella omrédet ligger direkt séder om Brunna IP, och begrénsas i Oster av E4, 1 soder av
Lusernvigen och i viister av Brunnavigen. Det aktuella omradet ar ¢j bebyggt i dagslédget.

Figur 1. Oversikt éver det undersikta omrddet, killa: Botkyrka kommun.
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3 Utforda undersokningar

3.1 Tidigare utforda undersokningar

Geotekniska undersdkningar har tidigare utforts inom eller i anslutning till omradet i samband
med planering av Brunna IP, bostadsomréden och ledningsdragningar mm. Inga kvalificerade
undersokningar har tidigare utforts inom fastigheten, dock i ndromradet.

3.2 Nu utforda undersokningar

P4 uppdrag av Geosigma AB har S-Geo under augusti och september 2011 utfort geotekniska
undersdkningar i filt och Sweco Geolab har utfort de geotekniska laboratorie-
undersokningarna. Utséttning av borrpunkter samt inméatning av hojder har utforts av S-Geo.
Koordinatsystem SWEREF 991800 samt héjdsystem RHOO har anvénts.

Resultatet av undersdkningarna redovisas i tillhdrande MUR, se Grap11180 - Markteknisk
undersokningsrapport, daterad 2011-10-14.

4 Topografi och markforhallanden

Marken utgérs av en plan yta, till storre delen belagd med grus eller asfalt, med enstaka trad
och buskage i griisytor i omradets periferi och omrédets mitt. Direkt soder om omridet ligger
en bensinstation.

Befintlig mark ligger pé nivén ca +14,3 - + 15,0, enligt inmétningar av borrpunkterna 1 RHOO.
Markytan ligger som hdgst i anslutning till en gronyta i nord-sydlig riktning i mitten av
omradet. Darifran lutar markytan svagt at Oster respektive vister.

5 Geotekniska forutsattningar

5.1 Jordlager

Inom fastigheten bestar jordlagren generellt av en varvig lera ovan ett maktigt lager
friktionsjord pa berg. Lerdjupen uppgér enligt utforda undersokningar till ca 16 m i den norra
delen av omradet och till ca 19 m i den sddra delen av omrédet. Leran underlagras av miktiga
lager av friktionsjord, troligen bestdende av sand och silt. Overgéngen mellan lera och
friktionsjord sker gradvis och friktionsjorden under leran innehéller dven skikt av lera.
Friktionsjordens miktighet har ej undersokts men trycksonderingar har visat pd maktigheter
upp till ca 14 m. I ytan ligger enligt utforda sonderingar ett ca 1 m tjockt lager fyllning
bestdende av grusig sand, vilket lokalt kan vara tunnare eller miktigare. Leran genomkorsas
ytligt av siltskikt. Torrskorpa saknas i lerans 6verkant.

Leran &r mycket 18s i ytan och dvergér till halvfast pa djupet. Den korrigerade héllfastheten,
utvirderad fran utforda vingforsok, varierar mellan 10 och 21,5 kPa. Den frédn vingforsok
utvirderade skjuvhallfastheten i en niva (5 m djup) har ¢j medtagits i utvirderingen, di denna
anses vara stord.

Den naturliga vattenkvoten i leran under fyllningen varierar mellan 36 och 57 % och

konflytgrinsen mellan 37 och 55 %. Utvérderade parametrar, inklusive hirledd

skjuvhallfasthet, redovisas i tillhérande MUR, se Grap11180 - Markteknisk

undersokningsrapport, daterad 2011-10-14. \/‘
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Lerans sensitivitet har utvirderats ur omrérda vingforsok och varierar mellan ca 2 och 11,5,
vilket innebir att leran klassas som 1ag- till mellansensitiv.

5.2 Hydrogeologi

Tva st grundvattenrdr har installerats i samband med féltundersékningarna. Méatningar i
grundvattenroren har utférts 2011-09-29 samt 2011-10-11. I den norra delen av omradet lag
grundvattenytan vid mattillfillena i nivd med markytan. I den sodra delen av omrédet lag
grundvattennivén ca 1 m under markytan.

I 6ppet skruvprovtagningshal i borrpunkt 6, i den sodra delen av omrédet, 14g vattenytan 1,3
m under markytan vid sonderingstillfallet 2011-08-28.

6 Stabilitet

Omrédets stabilitet beddms idag vara tillfredsstallande. Enligt utforda 6verslagsberdkningar
beddms schakt till som mest ca 2 m djup kunna utforas centralt i omrédet utan behov av
stodkonstruktioner. Schakt i nirhet av viigbankar kriver dock geotekniska beridkningar da
vigbankarna generellt ligger hdgre &n terringen inom fastigheten. Sléntlutning anpassas efter
lokala forhallanden s& som jordlagerfoljd, grundvattenforhéallanden och belastning intill
schakt. Schakt till stérre djup bér, om inte geotekniska berdkningar visar pa annat, utforas
med spontkonstruktion.

Det skall beaktas att jorden inom omradet delvis bestar av flytbendgna jordarter, vilket kan
innebira problem vid nederbérd och schakt under grundvattenytan.

Leran bedéms utifrdn utférda sonderingar vara lag- till mellansensitiv, vilket innebér att SK2
giller.

7 Sattningar

Omradets sittningsbendigenhet har bedémits utifrén utférda CPT-undersdkningar och empiri,
se Bilaga 1. Vid spinningsanalysen har en grundvattenyta beldgen 1 m under markytan
antagits samt en hydrostatisk fordelning mot djupet. Leran beddms utifrén ovanstdende vara
normal- till svagt dverkonsoliderad, OCR ca 1,3. Tillskottsbelastningar bedoms medfora
sittningar, eftersom krypsittningar normal uppkommer for belastningar dverstigande ca 80 %
av férkonsolideringstrycket.

I tidigare utredning for Brunna IP, fran borjan av 1970-talet, har grundvattennivéer dver
befintlig markyta uppmitts (artesiskt). Det omnédmns ocksd i samma rapport att stora
grundvattensinkningar forvintades ske i framtiden. Med hénsyn till denna information kan
det inte uteslutas att det pagar sittningar i omradet. Vid nybyggnation i omrédet foreslas
darfor att byggnaderna stodpalas till fast botten. Eventuella uppfyllnader bér utféras genom
kompensering for att inte belasta leran ytterligare. Hansyn till eventuella pagaende
sdttningarna bor tas dven med avseende pé ledningar och anslutningar till byggnader.

ol

{
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8 Rekommendationer

Grundliggning
Byggnader inom aktuellt omrade bor stodpélas till fast botten. Pélstoppsnivéer har €;
undersokts i denna utredning, men péllangder kring 35 m torde minst krévas.

Héga byggnader innebir att ett storre antal palar behovs for att bira lasterna frén
huskonstruktionen. Héga byggnader innebir dock ofta en bittre totalekonomi, varfor det kan
vara limpligt att bygga hogre, eftersom palning sannolikt skulle komma att krévas dven for
lagre byggnader.

Med hinsyn till information om grundvattensankningar, rekommenderas 1 nuldget att
péhangslaster medraknas langs hela palens ldngd i lera.

Eylining

Uppfyllnader av omradet bor undvikas, eftersom det redan idag antas pdga séttningar som ett
resultat av grundvattensinkningar. Om uppfyllnader trots allt behover utforas, bor dessa ske

genom kompensering. Stabilitet for tillfalliga upplag skall berdknas och arbetsordning
upprittas av geotekniskt sakkunnig person.

Schakt

Vid schakt under befintlig markyta skall stabilitet kontrolleras. Sérskild hdnsyn maste tas till
omkringliggande vigbankar, som ligger pa en hogre nivd én markytan inom aktuellt omréde.

Schakt som kommer att ske till nivaer lagre &n forvéntad grundvattenyta innebir att
grundvattenytan tillfalligt kan behdva sinkas av till ca 0,5 m under schaktbotten for att kunna

genomfOra arbetena.
Det skall beaktas att jorden delvis utgors av flytbenégna jordarter.

Kompletterande geoteknisk utredning

En kompletterande geoteknisk utredning bér genomforas nir mer information finns avseende
planerad bebyggelse, for att i detalj utreda de geotekniska forutséttningarna.

Sidan 7 (7)
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Syftet med planen och syftet med gestaltningsprogrammet

Planens syfte r att mojliggora for ett hotell pa del av Hallunda 4:34 och
méjliggdra bl.a. en snabbmatsrestaurang pa Brunna Ang 1.

Avsikten med gestaltningsprogrammet ar att ldgga fast en kvalitetsniva, som
kommunen och exploatéren gemensamt enats om. Gestaltningsprogrammet
ir ett hjilpmedel for styrning av den yttre miljéns utformning. Detta program
ska utgéra ett for kommunen och exploatdren gemensamt underlag for
projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelsen
inom planomréadet. Gestaltningsprogrammet ska ingd som en bilaga i
kopeavtalet. Exploatoren ska vid projekteringen, upphandlingen och
uppfdrandet av bebyggelsen pa fastigheten verka for att folja detta programs
riktlinjer och ha kostnadsansvaret for dess genomforande.

Utformning av byggnaden

Den nya hotellbyggnaden foreslas uppforas i 20 vaningar med tva delar, en
lagdel och en hégdel. Byggnadens tre nedersta vaningarna innehéllande
hotellentré och allminna ytor sésom restaurang, konferenslokaler, butiker,
gym och spa. Den héga delen som utgdr resterande 17 véningarna innehaller
hotellrum med olika ytstorlekar och planlésningar som anpassas efter idén att
skapa méjligheter till olika vistelsetider i hotellet. Det finns dven planer pa att
skapa ytterligare allménna ytor i den hoga delen.

Férslagskiss over den tilltinkta hotellbyggnaden. Skiss av Living Design
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I en separat volym kommer en mangfunktionell konferenslokal for ca 300
personer att anldggas. Lokalen kommer att ha en egen entr¢ med dven
direktatkomst fran hotellet.

Forslagskiss for sektion 6ver den tilltankta hotellbyggnaden med konferenslokalen till hoger.
Skiss av Living Design

Placering och den arkitektoniska utformningen

Gestaltning av den héga delen av hotellet 4r mycket viktig d& omradet ér val
synligt frin E4:an och utgér entré till Hallunda och dr Stockholms sédra port.
Hotellets hoga del etableras centralt pa tomten. Byggnaden skall vara et
intressant gestaltat landméarke och 6ppna sig mot nirliggande gang- och
cykelvigar, vilket i sin tur skapar en trevlig och trygg nérmiljo. Hotellet blir i
relation till omgivande bebyggelse en hog byggnad men variation i volymer
och fasad bryter ned denna effekt.

Utemiljo

Det ir ytterst viktigt att Hotellets utemiljé och omrédet omkring byggnaden
ska f& en hog arkitektonisk standard. Kvartersgator, parkeringsplatser,
passager for gdende och gronomraden med trdd ska utformas och belysas
efter denna hoga standard. Angransande norr om tomten leder Hallundas
mest centrala gang- och cykelstrak.

Det #r ocksa viktigt hur byggnaden ska synas under de morka tiderna av aret
sarskilt fran E4:an. En vil genomarbetad ljusséttning av tomt, fasad och inne
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i byggnaden formar ocksd en anslutande trygg miljé omkring och ett positivt
intryck av hotellet. Belysningen kommer att utforas med héllbar LED-teknik.

Vy frin avfartsramp mot den tilltinkta hotellbyggnaden. Skiss av Living Design

Fasadmaterial

Stora delar av hotellets fasader ska vara av glas med hog genomslépplighet
av ljus och med bra vérmeisolering. Keramiska ventilerade fasader kommer
dven att anvindas. De fasader som &r riktade mot motorvagen ska utforas
med ett material som inte skapar blandning. Exploatéren undersoker
mojligheten att utfora delar av fasaden i MeshMedia i syfte att skapa en
synlighet och en dynamisk byggnad.

Konferenslokalens nordostra fasad ska utformas tillrackligt uppglasad for att
skapa en bra kontakt med omgivningen utanfor.
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Vy fran Hallundavigen mot den tilltinkta hotellbyggnaden. Skiss av Living Design

Entré och lobby

Hotellentrén bor tydligt markeras i fasaden och ges ett vilkomnande
utférande. Lobbyn utformas med stora glaspartier for att ge liv till
omgivningen.

Vy for lobby och reception av hotellbyggnaden. Skiss av Living Design

)
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Fonster

De olika hotellrummen ska skapas med bra dagsljusbelysning och goda
utblicksmojligheter sarskilt for rum med langre vistelsetider. Hotellfasader
ska utformas med sammanhéllna mur- och fonsterpartier, d v s inte med
principen fonster som hal i mur.

54-52
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Exempel for fasads glaspartier.

Gronska

De 6ppna ytorna kring hotellet ska framhdva byggnaden positivt med hjélp av
vixter och belysning. P4 den norra delen av tomten ska ett par mindre
grupper av fargstarka solitdrbuskar planteras. De kommer bade att synas
tydligt inifran festlokalen, uppifran hotellrummen och pa avstind fran géng-
och cykelvigen. Lings den befintliga gang- och cykelvédgen ska en rad av
trad pa hogstam planteras for god sikt. De ska ha ett smalt vaxtsitt med smal
tridkrona, karaktirsfulla blad som gérna skiftar i farg till hosten. Traden bor
inte bli hogre dn 10 meter och ska inte skymma ge-végens belysning. Traden
ska planteras med hogst ett avstand pé 8,0 meter mellan respektive trid och
tillsammans bildar de en ensidig allé.

Lings gngvigen placeras dven nya belysningsstolpar. God belysning
framhiver utemiljén och okar tryggheten. Inga stingsel eller murar ska finnas
i direkt anslutning mot gang- och cykelvigen. Hotellet ska anslutas mjukt
mot ytorna runt gang- och cykelvégen.

For eventuella sittplatser utomhus mellan hotellbyggnaden och motorvigen
ska ndgon typ av avskdrmning finnas som till exempel spaljéer med vixter.

P



54-52

BOTKYRKA KOMMUN 719
Samhallsbyggnadsférvaltningen
Stadsbyggnadsenheten SBN 2014-06-10

Spaljé med vixtlighet Solitirbuske som ger en hostfirg

Som en del i dagvattenhanteringen och for att minska avrinningen av
dagvatten fran takytor ska den nedre delen av hotellet forses med s.k. grona
tak.

byggnad med grint tak
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For att minska avrinningen fran hardgjorda ytor och for att kunna ta hand om
dagvattnet lokalt kan markbeldggning t.ex. utgoras av en s.k. genomsldpplig
beldggning. Miangden hardgjorda ytor kan minskas betydligt om
genomslappliga material anvédnds som alternativ till asfalt och plattor.

: Bat =

3 == E‘—““—%“ *1“‘* Parkeringsyta med

' - AN N NN genomsldpplig beldggning
-2 1% % € % 5N

Parkering

Antalet parkeringsplatser ska anpassas till antal hotellrum, hotellpersonal,
besokare till restaurang, butiker och konferenslokalen. Alla parkeringsplatser
ska anordnas inom tomtomradet pa markniva och i garage.

Garaget ska utformas med en fri invandig hojd pé ca 2,20 meter. Garagens
tillginglighet for funktionshindrade personer och Botkyrka kommuns krav pa
antal handikapparkeringsplatser ska beaktas.

Tillganglighet
Hotellbyggnaden ska utformas med god tillgdnglighet betriffande savil

utomhus- som inomhusmiljén och Boverkets foreskrifter for tillginglighet till
byggnad géller.
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View lrom

Vy fran bensinsationen mot den tilltinkta hotellbyggnaden. Skiss av Living Design

Skyltning

Alla skyltar ar bygglovspliktiga. Att sétta upp en skylt eller jusanordning
eller vésentligt dndra sddana kriver bygglov. Botkyrka kommun har tagit
fram Policy och riktlinjer for SKYLTNING. Syftet med policyn ér att ge
underlag savil for byggnadsndmnden som tekniska nimndens beslut nér det
gédller skyltar och reklamanordningar i kommunen och bér foljas. Enligt
Botkyrka kommuns skyltpolicy framgar det att skyltar vid vagmiljéer ska
bedomas med hinsyn till trafiksikerhet och ur estetisk synpunkt. Placeras
skylten hogt upp pa fasad ska den inte dominera over byggnaden eller stads-
eller landskapsrummet. Skyltning pa tak far inte forekomma.
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Sammanfattning

Denna dagvattenutredning har gjorts for del av planomréde i Hallunda, Botkyrka kommun.
Omrédet avgransas i 6ster av E4, i séder av Lusernvagen och i vdster av Brunnavagen. ldag
bestdr omradet av en grusplan som delvis anvdnds for parkering. Planfdrslaget innebar en
hotelletablering med 150-220 hotellrum, konferenslokaler, spa, restaurang och festvaning for
ca 300 gaster.

Planomradet avvattnas utan rening eller fordréjning via ledningar som for vattnet direkt ut i
recipienten Albysjon. Sjon ar mattligt naringsrik och bedéms ha god ekologisk och kemisk
status. Exploateringsomradet ligger inom sekundar skyddszon for Ostra Malarens
vattenskyddsomrade och omfattas av dess foreskrifter.

De geotekniska férhallandena i aktuellt planomrade &r komplicerande for
dagvattenhanteringen. Jordlagren inom planomradet bestar generellt av en varvig lera med
upp till 19 meters maktighet, ovan ett maktigt lager friktionsjord pa berg. Enligt
grundvattenmétningar utférda av Geosigma uppskattas grundvattenytan vara i hojd med
markytan i norra delen av planomrddet och ca 1 m under markytan i den sédra delen av
omradet. Téta lerlager med mycket begréansad infiltrationsmdjlighet samt hég grundvattenyta
innebar att lokalt omhindertagande av dagvattnet via infiltration ej kan rekommenderas.

Eftersom majligheten till infiltration i omradet 4r mycket begransad maste tgérder vidtas for
att fordroja dagvattnet pd omradet innan det slépps till ledningsnétet. Detta for att klara
kommunens grans fér paslapp pa 13 l/s, ha.

Atgérder som foreslds innefattar gréna tak som minskar arsavrinningen med cirka 50 % samt
magasinerar och fordrojer dagvattnet vid kraftiga regn. Alla tillgdngliga ytor i planomradet bor
utformas som graskladda svackytor med flacka slantlutningar, 1:5 och ett maxdjup pa 0,3 m.
Dessa ytor fungerar som dversvamningsytor vid kraftiga regn och har dessutom en renande
effekt pa dagvattnet. Det &r viktigt att h§jdsattningen gors sa att alla vdgar och parkeringsytor
avvattnas till svackytorna enligt bifogad avvattningsplan.

For att rena dagvattnet fran tungmetaller, ndringsamnen och suspenderat material foreslas
att en yta avsatts for ett avsittningsmagasin med volymen ca 100 m?, med bypassfunktion.
Detta tar ett helt 10-3rsregn med varaktighet 10 min fr&n markavrinningsytan samt ocksa
uppskattad sk first flush-volym. D& markavrinning kommer att férdréjas enligt ovan, och viss
fororeningsreduktion kommer att ske innan dagvattnet kommer till avsdttningsmagasinet
beddms kombinationen av svackdiken och ett magasin kunna reducera féroreningar i
tillracklig grad for vidare avledning till recipient. Man har ocksa majlighet, vid behov, att
forbattra avskiljningsgrad i ett avsattningsmagasin via tillsats av fallningskemikalie.

Sidan 4 (24]
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1. Inledning

Denna dagvattenutredning ar framtagen som underlag for andring av detaljplan fér etablering
av ett hotell pa del av fastigheten Hallunda 4:34 s6der om Brunna idrottsplats i Hallunda.
Hotellkedjan har undersékt marknaden och ser forutsattningar fér ett hotell med god
affarsstandard. Hotellet man ténkt sig kommer att ha 150-220 hotellrum, konferenslokaler,
spa, restaurang och festvaning for ca 300 gaster. Hotellet kommer att halla hdg arkitektonisk
standard och malsattningen &r att bryta av mot de standardkoncept som kan kanneteckna
hotellkedjorna idag.

|dag bestar den aktuella delen av tomten Hallunda 4:34 av en grusplan. Omradet avgrénsas i
oster av E4, i soder av Lusernvagen och i vaster av Brunnavagen.

2. Recipienter och belastning

Planomradet avvattnas utan rening och fordréjning via ledningar, dagvattensystemet ar enligt
kommunen val dimensionerat och for vattnet direkt ut i Albysjon. Omradet avgransas av vdgar
vars negativa paverkan pa dagvattnet kommer att utredas.

Exploateringsomradet ligger inom sekundar skyddszon fér Ostra Mélarens
vattenskyddsomrade och omfattas av dess foreskrifter.

Hela Albysjéns tillrinningsomréde ar ca 8410 ha stort' och planomradets yta ar 1 ha. Darmed
utgdr planomradet ungefar 0,01 % av Albysjéns tillrinningsomrade.

Malaren i allmanhet

Malaren forsdrjer 1,7 miljoner ménniskor med dricksvatten. Denna viktiga funktion gor att
behovet att h3lla vattenkvaliteten i sjon pa en god niva ar mycket viktigt. 2008 beslutade
Lansstyrelsen om vattenskyddsomrade fér Ostra Milaren med bestdmmelser som reglerar
bade befintliga och tillkommande verksamheter. Malarens vattenkvalitet har sedan 1970-talet
férbattrats genom att avloppsreningsverken runt Mélaren forbattrades och att man under
1980-talet valde att féra dver utsldppen fran tvé av avloppsreningsverken i Stockholm fran
Mélaren till Saltsjon. 2

Idag anses de diffusa kallorna vara det stérsta hotet mot vattenkvaliteten i Malaren pa lang
sikt °. Dessa diffusa kallor &r framforallt avloppsutslapp, jordbruk och dagvatten. Trots att
forbattringen av reningsverken runt Malaren resulterade i en drastisk minskning av
fosforutsldpp och en betydande forbattring av vattenforhallandena finns idag fortfarande

' Botkyrka och Huddinge kommuner, www.natur.huddinge.se/pdf/sjoar/albysjon.pdf, 2011-11-
02

2 Stockholms stad, http://miljobarometern.stockholm.se/sub.asp?mp=VP&mo=1&dm=7, 2011-11-02

3 Vattenskydd Ostra Malaren - teknisk beskrivning, underlag till ansbkan om gemensamt vattenskydd
for ravattentakten Ostra Malaren. Stockholm Vatten AB, Kommunalférbundet Norrvatten och Ekerd

kommun. VAl VA-Projekt AB, 2001-10-18.
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problem med évergddning och hdga halter av naringsdmnen i Malarens vatten. Detta galler
framforallt i de inre delarna av vattensystemet.*

Albysjon

Albysjon ar en liten sj6 pa gransen mellan Botkyrka och Huddinge kommun. Sjén utgér en del
av sjon Malaren via det smala sundet Fittjandset i norr. Albysjon tillhor darmed Malaren-
Norrstréms avrinningsomrade. Albysjons avrinningsomrade &r 8410 ha stort och
dagvattenutslapp avvattnar ca 600 ha fran Botkyrka kommun med bebyggelse och naturmark
samt 400 ha frdn Huddinge kommuns sida. Sjons medeldjup &r 8,3 m och den teoretiska
omsattningstiden ar 0,5 ar. Sj6n &r mattligt naringsrik och bedéms ha utmarkt vattenkvalitet
for bad. '

2.1 Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer inférdes med miljobalken ar 1999 och &r juridiskt bindande styrmedel fér
att komma till ratta med miljopaverkan fran diffusa féroreningskallor. Miljkvalitetsnormerna
faststalls av regeringen och kan galla for hela landet eller vara specifika fér olika geografiska
regioner. De flesta av miljokvalitetsnormerna grundar sig i krav fran olika EU-direktiv och
handlar oftast om en hogsta tilldtna halt for ett visst amne i luft, mark eller vatten.
Miljokvalitetsnormer for vattenforekomster beslutar Vattenmyndigheterna om och till sin
hjalp har man de féreskrifter och rdd som Naturvérdsverket tar fram.

Vid beddémningen av vattenférekomster och deras status tas hansyn till vad sjons eller
vattendragets naturliga tillstdnd var innan manniskan péverkade vattnet. En sj6 med god
status ligger darmed néra sitt naturliga tillstdnd medan det for en sjo med dalig status krévs
omfattande tgérder for att den ska dterhamta sig.

Ekologisk st s for Albvsidn

Status 2011: God

Kvalitetskrav: God ekologisk status 2015

Kemisk status [exklusive kvicksilver] for Albysidn
Status 2009: God

Kvalitetskrav: God kemisk ytvattenstatus 2015

2.2 Miljomal for Malaren

Utéver de sexton nationella miljdmal som antagits av riksdagen har Malarens
vattenvdrdsforbund stillt upp ndgra specifika delmal fér Malaren for tre av de nationella
malen; Ingen dvergddning, Levande sjéar och vattendrag samt Giftfri miljo. Ett av delmalen
som galler dvergddningen innebar en minskad kvave- och fosfortillférsel till Malaren med

4 Milarens vattenvardsférbund, http://www.malaren.org, 2011-05-27
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ambitionsnivdn 10 % °. Detta foresldr man uppnds bland annat genom minskade och renare
utslapp av dagvatten.

| miljsvardsprogram 2000 f8r Stockholm l&n utvecklades regionala mal, for Botkyrka
kommuns del blev resultatet Agenda 21 dar lokalt uppstéllda mal beskrivs. Dar gar att l4sa att
det finns mal uppstallda for sj6ar, vattendrag och kustvatten om att utslapp av féroreningar
ska minska.

2.3 Dagvattenstrategi Botkyrka kommun

Botkyrka kommun har en dagvattenstrategi® som tradde i kraft den 25 april 2001. | den anges
att omradet som aktuellt planomrade ligger i "avvattnas huvudsakligen direkt till Albysjon
utan rening eller férdrdjning. .&tgérder for behandling av férorenat dagvatten fran trafikerade
ytor och industriomr&den har hdgsta prioritet. Férdrojning av allt dagvatten frdn omréadet har
hdg prioritet.”

Vid utbyggnad av nya omraden anvands ett antal principer som alltid ska beaktas vid
detaljplanldggning och bygglov. Dessa rér omraden som att vattnets naturliga avrinning ska
forandras s lite som mdjligt, lokalt omhandertagande av dagvatten ska alltsa tillampas i de
flesta fall. Byggnader och anldggningar i marken ska om mojligt byggas pa en niva sa att de
inte skadas av vatten i marken. Om gverskottsvatten maste avledas, ska detta inte leda till
dkade fororeningar i ndgot vattendrag. Inom vattenskyddsomraden ska dessutom
skyddsforeskrifter for yt- respektive grundvatten beaktas.

2.4 Skyddsomrade for vattentakt

Albysjén tillhér vattentakten for Ostra Malaren och aktuellt planomrade &r enligt
Lansstyrelsens skyddsforeskrifter klassat som sekundar skyddszon’. Detta innebar att inget
utslapp av dagvatten till ytvatten med risk fér férorening far ske utan féregdende rening. Detta
galler for nya eller ombyggda hardgjorda ytor. Ddrmed maste allt vatten frén nyetableringen i
aktuellt planomrade renas innan utslapp till recipienten.

2.5 Botkyrka kommuns klimatstrategi

Enligt klimatstrategi fér Botkyrka kommun® ska ny bebyggelse ligga minst 3,0 m dver
Ostersjéns medelvattennivd och minst 2,0 m dver Malarens medelvattenniva (om risken for
gversvamningar inte pd annat satt kan minimeras). Nybyggnation av viktiga
samhallsfunktioner ska ligga minst 3,0 m éver Méilarens medelvattenniva.

S M3laren - en sjé for miljoner, Malarens vattenvardsférbund, 2004.

¢ Botkyrka kommuns dagvattenstrategi, http://www.botkyrka.se/SiteCollectionDocuments/Bo%200ch%-
20bygga/Dagvattensrategi.pdf, 2011-11-02

7 Lansstyrelsen, http://www.lansstyrelsen.se/stockholm/SiteCollectionDocuments/Sv/miljo-och-
klimat/vatten-och-vattenanvandning/vattenskyddsomraden/karta-ostra-malaren-
vattenskyddsomrade.pdf, 2011-11-02

8 Klimatstrategi for Botkyrka kommun, 2009-05.
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3. Markforutsattningar

En geoteknisk undersdkning har genomférts pd planomradet av Geosigma. Enligt deras
rapport’ utgérs planomradet av en plan yta som till storre delen i dagsldget &r belagd med
grus eller asfalt. Enstaka trad och buskage finns i omradets ytterkanter och i dess mitt. Direkt
soder om omradet ligger en bensinstation. Befintlig mark: ca +14,3 - +15,0 (i héjdsystemet
RHOO0). Marken lutar svagt at dster respektive vaster fran en grényta i nord-sydlig riktning i
omradets mitt.

Jordlagren inom planomradet bestar generellt av en varvig lera ovan ett maktigt lager
friktionsjord pa berg. Lerlagrens maktighet r ca 16 m i den norra delen av omradet och ca 19
m i den sddra delen av omradet. Friktionslagrets maktighet har inte undersokts. | ytan ligger
ca 1 m tjockt lager fyllning bestdende av grusig sand. Detta lager kan vara tunnare och
tjockare pa olika delar av tomten.

Enligt Geosigmas grundvattenmétningar uppskattas grundvattenytan vara i hjd med
markytan i norra delen av planomradet och ca 1 m under markytan i den sddra delen av
omradet.

Tata lerlager med mycket begransad infiltrationsmajlighet samt hdg grundvattenyta innebar
att lokalt omhéndertagande av dagvattnet via infiltration ej kan rekommenderas.

4. Flodes- och fororeningsberakningar

Idag bestar planomradet av en grusplan som anvands framférallt for parkering. | vaster, dar
omradet avgransas av Brunnavigen, sluttar vigens slant kraftigt ner mot planomradet.
Omradets [Agpunkt ligger i sydéstra delen, dar avrinnande vatten ndr ledningsnétet via
dagvattenbrunn i gdngvégen. | dvrigt finns fem till sex dagvattenbrunnar kring planomradet.

Omradet for vilket utredningen tas fram avgransas av vagar, dar Brunnavdgen &r den mest
trafikbelastade. Brunnavigen &r enligt uppgifter fran Botkyrka kommun bomberad och vid
berakningarna har antagits att 60 % av det regn som faller pa vdgen nar aktuellt planomrade
Resterande kringliggande vagar forutsatts ha fungerande avvattning, vilket innebar att ingen
avrinning fran dessa antas komma till planomradet.

Dagvatten fran planomrdet rinner idag direkt till brunnar och sedan via dagvattenledningar
hela végen till Albysjén. Ledningarna nedstroms planomradet ar val tilltagna i dimensioner, sd
inga kdnda problem med dversvdmningar férekommer.

Planférslaget innebar en hotelletablering pa planomradet, med ett par byggnader och
parkeringar. Hojdsattningen kommer i stort sett att folja dagens, med undantag for den vdstra
delen. Omrédet mot Brunnavigen kommer att fyllas upp och ligga betydligt hogre &n idag
(cirka +17.,5 mot dagens knappa +15, RHO00).

For flédes- och fororeningsberékningar frdn planomrédet har ytan delats in i olika kategorier
efter markanvindning enligt planférslaget, se tabell 1. Avrinningskoefficient och

? Geosigma. 2011. Oversiktlig geoteknisk utredning infor nyetablering av hotell i Hallunda, Botkyrka
kommun. Tekniskt PM - Geosigma.
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fororeningshalter &r direkt beroende av markanvandningen i omradet. For berdkningarna har
recipient- och dagvattenmodellen StormTac'® anvénts, som &r en internationellt vetenskapligt
granskad modell.

Tabell 1. Markanvindningen inom planomradet och omr8den som avvattnas till planomradet

(detar av Brunnava ). Aven avvattnin fficienten fér res ktive markanvindni redovisas
Markanvédndning ® Planomrade/Hotelltomten
[ha]

Vag 0,85 0,07 ha

Parkering 0,85 0,32 ha

Byggnad/Centrumomrade 0,8 0,24 ha

Gronomradde/Park 0,18 0,28 ha

Totalt 0,65 1,01 ha

(Planomradet 1,29 ha)

Vattnets avrinningsvagar féljer inte planomradet, varfor delavrinningsomradets totala area
inte stammer dverens med planomrédets area. Eftersom fléden frdn omraden omkring
planomradet antingen paverkar eller p&verkas av verksamheten inom planomradet maste
hansyn tas aven till dessa fladen. Till planomradet kommer vatten fran Brunnavdgen som &r
bomberad och darmed delvis lutar mot planomrédet. Detta vatten maste hanteras pa
planomradet och har darfor tagits med i berdkningarna. Utanfor hotelltomten men inom
planomradet ligger en befintlig GC-vdg som lamnas ordrd. Denna ligger i omrédets ldgpunkt
och inget vatten fran denna kommer till hotelltomten. Darmed tas den inte med |
berdkningarna.

4.1 Floden

Dagvattenfléden berdknas som en funktion av nederbérden, omradesspecifika
avrinningskoefficienter och uppmatta areor for respektive markanvandning. Eftersom
planomradets markanvindning idag bestar av en tom grusyta och grasbevuxna sidoomréden
kommer hotelletableringen innebdra hdgre avrinningskoefficient och darmed hégre
dagvattenfloden. Andelen hardgjorda ytor 6kar med planens genomforande. Pa grund av de
radande geotekniska forhallandena i omradet ar infiltrationen redan idag begrénsad. Detta
innebdr att medelarsflodena troligtvis inte 6kar sarskilt mycket. Daremot ékar de momentana
floden, vid kraftig nederbérd, fr&n omradet nar planomradet hardgors ytterligare.

For att dimensionera dagvattenanldggningarna har berakningar av dimensionerande floden
genomforts. Dessa har gjorts for regn med en intensitet som aterkommer var 10:e &r och som
pagari 10 minuter.

0 Larm, T. 2000, Watershed-based design of stormwater treatment facilities: model development and
applications, T, doktorsavhandling, avdelningen for vattenvardsteknik, KTH, [version 2010).
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Tabell 2. Area, avrinningskoefficient (¢), totalt &rsfléde (Q [m*/ar]) och drsmedelflodet (Q [U/s]) for
planemradet vid genomférande av planforslaget. Dimensionerande fléde for ett regn med en
aterkomsttid pa 10 ar [Qdim] och varaktighet 10 minuter presenteras ocksa for planférslaget.
Flédena best3r av dagvatten (ytavrinning) och basfléde (grundvattenflode) och &r berdknade med
Storm Tac. | viardena redovisade hir ingdr inte effekten av LOD (lokalt omh&ndertagande av
n) eller andra infiltratio
Planomrade/Hotelltomten

Area [ha] 1,01
P tot 0,63
Q [m%/ar] 4600
Qys] 0,15
Qdim 10 &r [l/s] 116

Flédesberakningarna ska endast anvandas som indikationer pa hur fléden férandras med
férandras markanvindning och inte som absoluta varden for floden.
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4.2 Fororeningar

Berdkningar av de féroreningar som ar vanligast forekommande i dagvatten har genomforts
och redovisas bade i halter {(mg/l) och i mangder (kg/&r) som planomradet belastar
recipienten med varje ar via dagvattnet.

Fororeningarna fran omradet berdknas i de flesta fall nd mattliga halter enligt de riktvarden
och klassificeringar som Stockholm stad tagit fram'". Bly och suspenderat material berdknas
na hdga koncentrationer medan halterna av krom och nickel forvéntas bli laga.

Tabell 3. Stockholms stads riktvirden for dagvatten, indelning i olika klasser, 1-3. Tabellvirden
tagna frén Klassificering av dagvatten och recipienter samt riktlinjer fér reningskrav - del 2:
Dagvattenklassificering, februari 2001 (reviderad april 2001), sida 4. Tillhér Dagvattenstrategi for
Stockholms stad, antagen av kommunfullmiktige den 7 oktober 2002, uppdaterad april 2005.

Amne (totalhalt)  Enhet L3ga halter Maéttliga halter Haga halter
klass 1] [klass 2) [klass 3]

[mg/l <01 0,1-0,2

N [mg/ll 1,25-5,0

Pb [pg/l . 3-15

Cu [pg/l] 9-45

Zn [ug/l 60-300

Cd [ug/U] 0,3-1,5

Cr [pg/l] 15-75

Ni [pg/lU 45-225

SS [mg/Ul 50-175

Olja [mg/] 0,5-1,0

" Klassificering av dagvatten och recipienter samt riktlinjer for reningskrav - del 2:
Dagvattenklassificering, februari 2001 (reviderad april 2001). Tillhdr Dagvattenstrategi fér Stockholms
stad, antagen av kommunfullmaktige den 7 oktober 2002, uppdaterad april 2005.
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Tabell 4. Beriknade fororeningshalter i dagvattnet (ytvatten- och basfléde) for planomradet vid
genomforande av planforslaget. Resultaten visar halterna utan reningsatgérder. Halterna &r
klassificerade enligt riktlinjer frn Stockholms stads dagvattenstrategi med ldga, mattliga och
hoga halter.

Amne Enhet Planomrade/Hotelltomt
P [mg/ll 0,19

N [mag/l] 1,44

Pb [ug/U -
Cu [pg/tl 32

Zn [ng/l] 136

Cd [pa/ll 0,6

Cr (pg/Ul 9 ~
Ni [ug/U 6

sS [mg/t] -
Olja [mg/ll 0,89

| L&ga halter
Mattliga halter
Hoga halter

Féroreningshalterna i dagvatten berdknas i StormTac med utgdngspunkt ur schablonhalter
uppmatta frén olika typer av markanvéandning. De vdgar som ar planerade inom hotellomradet
har beraknats med schablonhalter for parkering. Den del av Brunnavagen som avvattnas mot
planomradet har beriknats enligt Storm Tacs schablonhalter for vdg. Att vdgarna sarskiljs i
berdkningen beror pd trafikmangden - pd Brunnavdgen kommer belastningen av fordon vara
hogre an inom hotelltomten och i stort sett samma mangd fordon som uppehaller sig pa
hotellets parkering kommer ocksa att kéra pa hotellets egna végar.
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Ett alternativt satt att stalla krav &r att titta pa vilken reduktion som kravs av varje fororening
for att uppnd "mattliga halter” respektive "l8ga halter” i relation till riktvardena fran
Stockholm Stad, se Tabell 5.

Tabell 5. Minimumreduktionshalter per &mne som krivs om "mattliga halter” alternativt "laga

halter” i e et med Stockholm Stads d enstrate

Amne Enhet Min reduktionsgrad  Min reduktionsgrad
for att uppna for att uppna “laga
"mattliga halter” halter”

P [mg/l] 0 47

N [mg/U 0 14

Pb [pg/Ul 40 88

Cu [pg/ll 0 72

Zn [pg/ll 0 56

Cd [pa/l 0 50

Cr (pa/ll 0 0

Ni [pg/Ul 0 0

SS [mg/Ul 2 72

Olja [mg/ll 0 L4

Tabell 6. Berdknade féroreningsmingder med dagvattnet frin planomradet efter planforslagets

enomférande i Resultaten visar belastnin utan renin rder.
Amne Enhet Planomrade/Hotelltomt
P [kg/ar] 0,9
N [kg/ar] 7
Pb (kg/ar] 0,1
Cu [kg/ar] 0,1
Zn [kg/ar] 0,6
Cd [kg/arl 0,00
Cr [kg/ar] 0,0
Ni [kg/ar] 0,0
SS [kg/ar] 818
Olja [kg/ar] 4,1

Vardena som presenterats i tabellerna ovan &r berdknade for att se tendenser av de
fororeningar dagvattnet fran planomradet fér med sig till recipienten vid programférslagets
genomforande och ska inte anvandas som absoluta tal.
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9. Atgérdsfbrslag for dagvattenhantering

Eftersom forutsattningarna for infiltration i planomradet &r mycket begransade kommer det
mesta av regnvattnet som faller p§ omradet att ledas till ledningsnatet. Botkyrka kommun
stiller krav pd att maximalt 13 /s, ha far sléppas p8 dagvattennatet. Aktuellt planomradet &r
dock litet och att hantera ett 10-&rsregn pd omradet, sd att gransen pd 13 U/s, ha inte
overskrids dr mycket svart. Atgérder for att fordroja dagvattnet inom omradet blir dérmed
mycket viktiga. Om kraftiga regn férdréjs minskar flédestopparna och dérmed belastningen pd
ledningsnatet.

Insatser bor goras for att rena dagvattnet frén féroreningar. Eftersom féroreningar typiska for
dagvatten fran titortsmiljer ofta &r partikelbundna (tungmetaller och fosfor) &r
sedimentering viktigt fér reningen. Vid kraftiga regn, och framférallt efter en langre tids
torrperiod, talar man om en first flush-effekt. Med detta begrepp menas att koncentrationerna
av fororeningar ar betydligt hégre i det dagvatten som forst avrinner &n dagvattnet senare
under nederbérdstillfallet. Detta beror pa att féroreningar som fastlagts pa hardgjorda ytor
som végar och parkeringar spolas med det forsta regnet som faller. First flush-effekten ar
som tydligast i sm3 avrinningsomraden, med stor andel hdrdgjorda ytor.

Eftersom allt vatten som avrinner fran planomradet vid ett 10-arsregn inte kan omhandertas
lokalt b6r anldggningar utformas och dimensioneras for att ta hand om det initiala flédet.
Resterande vatten bor fordrojas i storsta méjliga man for att minskar flodestopparna till
ledningsnatet.

F6r sm& omraden brukar man rakna med att de férsta 12-25 mm regn som faller innehaller
hégre koncentrationer och ddrmed betraktas som first flush'”. Detta motsvarar ungefar de
forsta 30 minuterna av ett medelregn'. Allt dagvatten &r dock inte lika smutsigt och det ar av
stor vikt att kallsortera flédena nar tillgénglig yta for reningsatgdrder ar begransad. Takvatten
4r renare 4n vatten som rinner dver vigar och parkeringsytor. For aktuellt planomrade vore
det darfor lampligt att leda takvattnet direkt till ledningsnatet, medan dvrigt dagvatten leds till
anldggningar for behandling.

Med férutséttningen att det forhallandevis rena takvattnet leds (efter fordréjning pa de gréna
tak som foresls) via stuprér direkt till ledningsnétet handlar det om de férsta 12-25 mm regn
frdn en yta av 0,77 ha som bor behandlas som first flush. Anldggningar f6r rening av
dagvattnet bor darmed dimensioneras for minst 90-185 m°.

5.1 Behandlingsalternativ

Avsattningsmagasin

Avsattningsmagasin &r magasin byggda under mark, som har visat sig vara relativt effektivt
for behandling av exempelvis tungmetaller och suspenderat material om an ocksa relativt

12 http://www.stormh2o.com/september-october-2001/first-run-runoff-stormwater.aspx (2011-1 1-14).
13 Maestre, A. &Pitt, R. 2005, The National Stormwater Quality Database, Version 1.1. A compilation and
analysis of NPDES, Stormwater monitoring information, Departement of Civil and Environmental
Engineeering, The University of Alabama.
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dyrt. Man har sett en medelreduktion av suspenderat material av 83 %, av tungmetaller
mellan 57-74% och av olja av 39 % i avsittningsmagasin i Johanneshov'* samt av suspenderat
material i Norra linken av 65%". Dess funktion kan forbattras genom tillsats av
fallningskemikalie.

Som en uppskattning p& storleksordning pa ett avsattningsmagasin for Hallundatomten kan
"first flush”-flodet anvdndas for utrikning av effektiv volym pa magasinet. First flush-volymen
varierar mellan 88 m®-183m?, se tidigare avsnitt. En uppskattning pa den effektiva volymen pa
avsittningsmagasinet blir sdledes mellan 90-185 m®. Den exakta fordelning mellan bredd,
hojd och djup gors i ett projekteringsskede, d& ocksé féreliggande grundvattenniva bor
beaktas.

Vid foljandet av dimensioneringskriterier for avsittningsmagasin i Johanneshov (36 h
uppehéllstid, magasinets effektiva volym berdknas pd antagandet att de 15 férsta mm som
faller representerar "first flush” och resterande fléde kan braddas, se Aldheimer, 2004) skulle
ett avsattningsmagasins volym for Hallundatomten bli 0,015*7300=ca 115 m>, vilket faller
inom det ovan angivna intervallet.

Avsittningsmagasinet maste konstrueras for att klara den hdga grundvattennivan pé tomten,
dvs vara helt tatt och konstrueras for att klara lyftkrafterna fran grundvattnet. Ett
avsittningsmagasin konstruerat av betong ar ett satt att klara lyftkrafterna. Detta gor
(8sningen kostsam. Avsittningsmagasin maste underhallas regelbundet med bland annat
slamtdmning.

Enkel principskiss pa avsittningsmagasin' visas i Figur 1 nedan

Figur 1. Principskiss dver ett avsittningsmagasin. Bild tagen fran Klassificering av dagvatten och
recipienter samt riktlinjer fér reningskrav - Rening av dagvatten del 3, Dagvattenstrategi for
Stockholm Stad, 2011.

* Aldheimer, G. 2004. Dagvatten — Avsattningsmagasin Ryska Smallen. Rapport nr 11-2004, Stockholm

Vatten.
5 Stockholm Vatten. 2001. Dagvatten Norra lankens avséttningsmagasin. Rapport nr 14-2001.

Stockholm Vatten.
"¥http://www.stockholmvatten.se/commondata/rapporter/avlopp/Dagvatten/rening_av_dagvatten_ext_
webb.pdf. Klassificering av dagvatten och recipienter samt riktlinjer fér reningskrav. Del 3. Rening av
dagvatten - Atgérder och kostnadsberdkningar.
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5.2 Fordrojningsalternativ
Grona tak

Grina tak har manga positiva effekter, men det &r framférallt pa grund av takens férmaga att
h&lla och fordréja dagvatten som gjort att anldggandet ékat kraftigt de senaste aren. | Sverige
4r det vanligast med tak av sedumvaxter (fetknopp- och fetbladsvéxter) och mossa . Dessa &r
taliga véxtarter som kan klara l&nga perioder utan vatten men som ocksa kan binda stora
vattenvolymer da nederbérden val kommer. Torktaligheten gor att uppbyggnaden kan gbras
tunn och férh3llandevis att (taken véger cirka 50kg/m? nar de &r vattenméttade) ™.

Grona tak tar upp stora mangder vatten vid nederbord. Jordlagret magasinerar vatten och
vixterna tar upp det for att sedan evaporera det till atmosfaren. Darmed minskar avrinningen
till dagvattensystemen. Aven tunna substrat har férmaga att halla relativt stora méngder
vatten. Studier visar att grona tak med en tjocklek av 5 cm minskar den &rliga avrinningen
med upp till 50 % . Andra undersékningar har visat pa annu béttre resultat, namligen att
grona tak, tunnare an 10 cm, minskar den &rliga avrinningen med 60-80 % 2.

Takets lutning paverkar dess vattenh&llande férm&ga och bér darfér inte dverstiga 27° %',

Vid kraftig nederbérd som p&gér under l&ng tid, blir jorden pa taken vattenmattad och kan
darmed inte halla mer vatten. De utgor dock fortfarande en funktion i dagvattenhanteringen
eftersom regnvattnet fordrdjs s att all nederbérd inte ndr dagvattennatet pa en gang. Darmed
minskar risken for oversvamningar.

Kostnaden for anldggande av ett gront tak ar initialt hégre &n for ett traditionellt tak, men sett
over langre tid ndrmar sig kostnaderna varandra eftersom de gréna takens livslangd berdknas
langre &n de traditionella %. Eftersom energiférbrukningen dessutom minskar med de gréna
takens isolerande férm&ga kan kostnaderna pa sikt faktiskt bli lagre med ett gront tak enligt
vissa forskare %.

'7 Blomberg, A. 2009, Gréna tak som del | ett hallbart stadsbyggande, Fakulteten for
Landskapsplanering, tradgards- och jordbruksvetenskap, Sveriges Lantbruksuniversitet.

18 VegTech, www.vegtech.se (2011-11-13).

1" www.greenroof.se (2011-11-13).

2 Dunnet, N. & Kingsbury, N. 2004, Planting green roofs and living walls.

21 yegTech, www.vegtech.se (2011-11-13).

2 Carter, T. & Keeler, A. 2008, Life-cycle cost-benefit analysis of extensive vegetated roof systems,
Journal of Environmental Management, vol 87:2008, ss. 350-363.

% Blomberg, A. 2009, Gréna tak som del i ett hallbart stadsbyggande, Fakulteten for
Landskapsplanering, tridgards- och jordbruksvetenskap, Sveriges Lantbruksuniversitet.
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Figur 2. Grona tak p& Mariott Hotell, Kungsholmen i Stockholm. Foto: Veg Tech.

Av de totalt 0,24 ha takyta som enligt planen kommer att anldggas, kan 0,15 ha byggas med
grona tak. Resterande takyta planeras bli glastak. Hotellets tak planeras att laggas helt
horisontellt, med 0° tutning, vilket &r positivt ur ett fordréjningsperspektiv.

De grona taken utgdr en fordréjning, men vid kraftiga regn kommer kommunens grans pa
paslapp till natet med 13 U/s,ha att Gverskridas. Det handlar dock om sma volymer, totalt fran
alla tak knappt 20 m® vatten® som 6verskrider detta gransvarde, fran ett 10-drsregn med en
varaktighet pa 10 minuter.

Eftersom vatten som avrinner fran tak innehdller ligre halter av féroreningar bor takvattnet
separeras fran ovrigt dagvatten. Takvattnet kréver normalt inte rening och bor inte spada ut
det vatten som ska renas. D4 alla tillgingliga ytor i planomradet tar emot smutsigare
dagvatten fran parkering och vigar foreslas takvattnet ledas direkt till dagvattennatet i
aktuellt planomrade.

Fér att inte Sverskrida paslappsgransen till natet kan den brunn som tar emot takvattnet och
leder det till dagvattennatet utformas med flédesreglering. Nar flodet blir for hogt kan det
braddas mot en svackyta. Denna utredning visar dock p& att flédet frén aktuellt planomrade
inte forandras i sarskilt stor grad i férhallande till dagens situation, varfor det bor vara rimligt
att anta att natet kan hantera det stora fléde som uppkommer vid sallsynta, extrema regn.

Griskladda svackdiken

P3 instangda omraden i stadsmilj$, som aktuellt planomrade utgér, bor alla ytor om mojligt
utformas med tanke p& fordrojning av dagvattnet. Klippta grasytor kan utformas som svackor.
Vid kraftig nederbérd kan grasytorna da fungera som fordrojningsmagasin nar dagvattnet

2% Beriknat for ett regn med intensitet 225 l/s,ha enligt Svenskt Vatten P90, varaktighet 10 minuter, en
avrinningskoefficient fér grona tak pa 0,31 enligt www.stormtac.com och en takyta pa 0,15+0,09 ha. \}\
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samlas upp och bildar tillfilliga sma sjoar. Om jordarten tilldter kan dagvattnet sakta
infiltreras.

Graskliadda svackdiken kan dven ha en renande effekt pa dagvattnet. D3 flodet bromsas upp
och vattnet blir stillastdende tillats partiklar sedimentera och vattnet renas. Att dagvattnet
silas genom grés renar ocksa vattnet pa partiklar och ndringsdmnen. Man kan férvanta sig en
reningseffekt av tungmetaller pa cirka 65 % och av ndringsdmnen pd mellan 30-45 % %.

Figur 3. Grasklatt svackdike, Augustenborg, Malmé. Fungerar som dversvamningsyta vid kraftig
nederbdrd. Foto: Annika Persson

Alla tillgéngliga ytor i planomrédet féreslds utformas som svackytor [markerade med 1, 2, 3
och 4 i avvattningsplanen, bilaga 1). Vigar och parkeringar hojdsatts sa att avrinningen fran
dessa ndr svackytorna. En héjdrygg bér liggas mitt i planomradet sa att de norra delarna nar
svackytorna 3 och 4, medan de sddra rinner mot 1 och 2. Lagpunkten ligger i dstra delen av
planomradet (markerat pa avvattningsplanen). Ddrmed bor hdjdsattning och svackytor
konstrueras sd att vattnet dessutom rinner fran viaster till dster. Dar dagvatten maste korsa
vdgar och stenlagda ytor for att komma fran en svackyta till en annan kan dagvattenrénnor

anlaggas, se Figur 4.

Svackytorna bor inte géras allt for djupa eller ha for kraftig lutning, med tanke pa skdtsel och
sdkerhet. Foreslagen slantlutning &r 1:5 och maximalt djup 0,3 m. Med dessa férutsattningar
kan svackytorna, vid extrem nederbérd, som mest magasinera drygt 300 m®. H6jdsé&ttning och
detaljerad utformning av dessa ytor tas fram vid projektering.

% Larm, T. 2000, Watershed-based design of stormwater treatment facilities: model development and
applications, doktorsavhandling, avdelningen for vattenvardsteknik, KTH. /www.stormtac.com (version
2010).
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G Sl ) et ? ‘1. POy =
Figur 4. Exempel p& dagvattenrinnor som kan anliggas for att leda vatten fran vegetationsytor till
brunnar. Samma princip kan anvindas for att leda dagvatten fran en vegetationsyta till en annan,

over hardgjord yta. Portland, USA.

Ovriga atgéirder for fordrjning

| utformningsférslaget for hotelltomten finns nagra rondeller och refuger som &r ténkta att
planteras med trid och vaxter. For fordrojningens och infiltrationens skull skulle dessa ytor
kunna utformas med slapp i kantstenen sd att dagvatten kan na ytorna. Tradplanteringarna
kan ocksd med fordel ldggas nedsédnkta i forhallande till gatan for att fungera som
dversvamningsytor vid kraftiga regn. Se inspirationsbilder, Figur 4 och Figur 5.
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ifiéuf 5. Tradplantering med infliltration [Brantingtoget, Uppsala). Foto: Veg Tech.

Intill parkeringar kan dven sma ytor utformas for att fordroja dagvatten. Dessa anldggs med
slapp i kantstenen och nagot nedsankta i forhallande till asfaltsytan. | dessa planteringar ar

det viktigt att tinka p& vilka véxter som viljs eftersom det tidvis kan bli stdende vatten kring
dem. Se inspirationsbild nedan, Figur 6.

Figur 6. Férdréjning/infiltrationsytor for dagvatten fran parkeringsytor, Portland USA.
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6. Eventuellt fortsatt arbete

Hojdsattningen av planomradet kommer att bli mycket viktig for att féreslagen
dagvattenhantering ska fungera. Det &r darfor viktigt att arbetet med hojdséattningen sker i
nira samrad med den som ansvarar for dagvattenhanteringen av omradet.
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Bilagor
Bilaga 1. Avvattningsplan Hotelletablering Hallunda
Bilaga 2. Andra tekniska losningar for féroreningsreduktion

Sidan 24 (24)



G7-LI-Ln7 YNINS
YIONTW|  NOSS¥Id ¥

NVIdSONINLLYAAY - FE8ROL[HOYLSNYYAN 3

DNINQIYLNNILL¥ADYO 11IL L ¥OVIE
DINJOYR"

0051] LY

NAWWOX VXUANLOE
YANNTIVH |
ONRI3T8YLITIILOH

DNINGIYLNN3LLYADYA dU JO4NI

Buupa) /uunag
Ae Buudoys uabe)sauog

W g0 dnfpxew ‘gl juRis
BIPAILAS iR]HSR.0

uisebewsBuiujjesay
¥el eupdg
Beasbuuuae uabeisadnd -
181pusbuupay 1 yyundsddeisgy o
JeuunJguajyeabep ebnjuig ~O eo

Buupauayeabep Bnjuiag
Wy Buymsue Au uabe)saupd

Buupaiuayieabep Bnjuyeg

ONIJY THIO0ANINIIL

QO0HY wajsAspioy
008 66 JRIIMS walshsuerd
WILSASLYNIOHOO0M

P fRjEp  wey sey
USW ‘W S¥4|, JE SBYESAR 40g
W QL {SUW B Jng w™ ar

~
IN

»\I\H

a

1551

ooz

W g7 dnipxew yoo S
BYRIS BxIel DJogsepal buews pr
seuyeare Jebutiayled oo Jebea exya
v

Usbe,
Fheyy,
nig

seysppd o 10q usxe| , (Z EOUSJBAD [ apg uaey gd
Guauym apuefp.pan) Je.abiun) Jwes % 05 RO paw
USBURIUIARSJE JBXSUIL BSSOW DD J3JXBAUMPaS AE
T ewng



Bilaga 2 - Andra tekniska losningar for
fororeningsreduktion

Brunnsfilter

Ett brunnsfilter 4r en insats med ett filtermaterial som monteras i dagvattenbrunn.
Dagvattnet passerar igenom filtermaterialet och idealt reduceras méngd féroreningar i
dagvattnet innan det ndr dagvattenledningen. Det finns ett antal leverantérer pa
brunnsfiltermarknaden, se Bilaga 8 i Dromberg (2009) for relativt aktuell sammanstéllning
av leverantdrer.

Stockholm Vatten har undersdkt tre filter i en studie for behandling av vdgdagvatten; Innolet,
Absorbo och SorbClean'. Pga. provtagningstekniska problem hade man svarigheter att
bedéma effektiviteten av filtren genom matningar pd inkommande och utgédende vatten men
genom att analysera filtermassornas innehall av olika féroreningar fére och efter sju
méanaders anvdndning fann man att SorbClean absorberat mest féroreningar i denna studie
raknat i mg fororening/kg filtermaterial. Stockholm Vatten rekommenderar inte brunnsfilter
for tungt trafikerade vigar men ser att det kan fungera pa parkeringsplatser och andra
mindre belastade ytor, samt papekar att underh&ll krévs for att filtren (i) inte ska sattas igen,
och [ii) fér att den absorberande formagan ska behallas. Driftsmdssiga reflektioner dver de
undersokta filtren finns ocksé rapporterade i Dromberg (2009).

Brunnsfilter kan vara ett alternativ som eventuellt kan rekommenderas i Hallunda, for
avrinning fran parkeringsplatserna och de hardgjorda ytorna. Olika filter har olika férméga
till absorption. Bly och suspenderat material ar de parametrar som enligt modelleringen ar
av storst vikt att dtgarda fran hotelltomten. Darmed bor ett filter valjas som effektivt
hanterar metaller och suspenderat material. Man skall deck vara medveten om det
underhall som krévs och driftsmassiga utmaningar som filtren fér med sig.

Reaktiva filtermaterial i avvattningsstrak

Avvattningsstrak for dagvatten fran parkeringsplatserna kan anvandas ocksa for viss
reduktion av tungmetaller om avvattningsstraket har lager av material som adsorberar
tungmetaller. Man har visat att sandfilter avlagsnar suspenderat material effektivt men att
man kan férbattra reningskapacitet fér losta tungmetaller om man blandar in organiskt
material i filtermassan, exempelvis finfordelad flis, kempost eller torv2.

Ett annat exempel &r kommersiellt tillgénglig jarnhydroxid® som har framgangsrikt testats
for tungmetallbehandling i dagvatten* (Wu och Zhou, 2009) i blandning med zeoliter och

' Dromberg, P. 2009. Brunnsfilter fér rening av vdgdagvatten. Stockholm Vatten, rapport 5:2009.

2Brown, P. A., Gill, S A., & Allen, 5. G. [2000). Metal removal from wastewater using peat. Water Research,
34, 3907-3916.

Clark, S, & Pitt, R (1999) Stormwater treatment at critical areas: Evaluation of filtration media. EPA/600/R-
00/010, Cincinnati, OH: US EPA.

Ray, A.B., Wojtenko, ., Field, R. 2005. Treatment of Urban Stormwater for Dissolved Pollutants: A Comparative Study of Natural
Organic Filter Media. Remediation, Autumn 2005: 89-100.

Shttp:/fwww herbstumwelt.de/contentbuilder/cms/media/uploads/FerroSorp%20Plus%20engl.pdf



"crystal gravel”. Det ar dock oklart huruvida kommersiellt tillgdngliga filteruppbyggnader for
dagvatten existerar idag med dessa material.

Ett alternativ for avvattningsstrdken, om sadana véljs, &r att anldgga dessa med en viss
mangd organiskt material inblandat, garna med hdg halt av humus- och fulvosyror, for att
oka potentialen for avldgsnande av tungmetaller. Dock maste detta avvdgas mot hydraulisk
konduktivitet for att tillata vattnet att ta sig igenom avvattningsstraket. Det &r ocksd osdkert
vilken reduktionsgrad man kan tédnkas uppna med denna atgérd.

Enhetséverbyggnad

Enhetsdverbyggnad bestar av ett barlager, ofta av makadam alternativt med sk
dagvattenkassett®, som har en vattenmagasinerande funktion samt permeabel asfalt som
tilldter vattnet att infiltrera genom asfalten och ner till barlagret. Enhetsdverbyggnaden
reducerar chockbelastning pa recipienten genom férdrojning av avrinning samt skall ocksa
underlatta infiltration vilket ocks& minskar belastning pd ytvatten®. Viss reduktion av
partikelbundna féroreningar sker ocksd d& partiklar fastnar i asfaltslagret’, vilka avldgsnas
lampligast genom regelbunden vakuumsugning av ytan.

Med tanke p8 det hdga grundvattenldget kan det vara svart att rent byggnadstekniskt
dstadkomma enhetsdverbyggnad forutom i den véstra delen av omradet dar aterfyllnad
planeras. Om enhetsdverbyggnad planeras rekommenderar vi att vattnet dréneras bort i
nederkant av 6verbyggnaden med tanke pa den l3ga infiltrationskapaciteten i omgivande
mark. Alltsd kan enhetséverbyggnad frémst ses som ett alternativ fér den aterfyllda, véstra
delen av hotelltomten for att reducera chockbelastning till natet rérande féroreningar, viss
féroreningsreduktion samt som ett fordréjningsalternativ for en del av planomrédet.

Oljeavskiljare

P& sma ytor dar varken dagvattendammar eller avs&ttningsmagasin kan komma i fraga ar
istallet ndgon form av oljeavskiljare vara ett alternativ. Dessa finns i flera utférande och
dterfinns vid t.ex. biltvattar och bensinmackar. Dessa kan ocksa anvandas for hantering av
dagvatten fran parkeringsytor och andra hardgjorda ytor framst for reduktion av olja. En
tillverkare ar Alfa® som har ett antal olika forslag beroende pa anvdandningsomrade. Fér
parkeringsytor rekommenderas antingen en kombination av sand- och slamavskiljare med
en koalescensoljeavskiljare alternativt en lamelloljeavskiljare. Fér lamelloljeavskiljare beror
klassningen av avskiljningen [l eller Il) av flodet genom oljeavskiljaren. Dessa avskiljare &r
dock avsedda framst for reduktion av olja. Enligt Naturvardsverkets faktablad brukar man
dimensionera oljeavskiljare s att 10 % av dimensionerande flodet pa ett 2-3rsregn eller 5-
arsregn ska hanteras av oljeavskiljaren.

“Wu, P och Zhou, Y 2009. Simultaneous removal of coexistent heavy metals from simulated urban stormwater using four
sorbents: A porous iron sorbent and its mixtures with zeolite and crystal gravel. Journal of Hazardous Materials, (2009): 674-
480.

® http://www uponor.se/solutions/infrastruktur/dag-och-spillvattensystem/dagvattenkasetter_dagvattentunnel.aspx

¢Viklander, M & Bickstrém, M 2008 Alternativ dagvattenhantering i kallt klimat. 2008:15, Svenskt Vatten Utveckling

Hogland, W., Wahlman, T., 1990. Enhetséverbyggnad. Hydologiska och véigtekniska egenskaper. Byggforskningsradet Rapport
R90:1990.

7 Bean, E.Z., Hunt, W.F., Bidelspach, D.A. 2007. Evaluation of four permeable pavement sites in Eastern North Carolina for
runoff reduction and water quality impacts. Journal of Irrigation and Drainage Engineering. Vol. 133, 583-592.

8 Alfa VA-system, www.alfaror.se
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Ledningar for vilka ledningsratt alternativt 3-D-fastighet kommer att bildas.

—— Vattenledning
—_— Avloppsledning

- Dagvattenledning



BOTKYRKA KOMMUN AVTAL 11[7]
/NSP FASTIGHET OCH BYGG AB

NSP Fastighet och Bygg AB och Botkyrka kommun har tidigare ingatt ramavtal som
behandlar planliggning och vissa genomforandefragor for exploatering inom del av
Hallunda 4:34. I ramavtalet faststlls att parterna ska inga ett exploateringsavtal. NSP
Fastighet och Bygg AB, org 556698-1428, nedan kallad Bolaget, och Botkyrka
kommun genom dess kommunstyrelse, org. nr. 212000-2882, nedan kallad
Kommunen, tréffat foljande

EXPLOATERINGSAVTAL

§1 Allménna villkor
1.1 Exploateringsomrade

Geografiskt omfattar atagandena i detta avtal det markomréde som utgér Brunna Ang
1 och del av Hallunda 4:34 som redovisas med rott i bilaga 1, nedan kallat
Exploateringsomradet.

1.2 Detaljplan

Som grund for exploateringen ska gélla forslag till detaljplan betréffande Hotell mm
nr 54-52 upprittad 2014, med syfte att mdjliggdra bl.a. en snabbmatsrestaurang pa
fastigheten Brunna Ang 1, i det s6dra planomradet

1.3 Tidigare avtal

Kommunen och Bolaget har tidigare traffat Ramavtal, daterat 2013-05-13 och 2013-
11-12, nedan kallat Ramavtalet.

Exploateringsavtalet géller fore detta avtal om tvist uppstér om tolkning av avtalen.
1.4  Giltighet
Parterna forutsétter

att Botkyrka kommunfullméktige senast 2014-10-31 godkénner
detta avtal med beslut som vinner laga kraft.

att ovanstiende forslag till detaljplan, utan betydande foridndring,
antas av Botkyrka kommun senast 2014-10-31 dér
antagandebeslutet ddrefter vinner laga kraft.

att fastighetsdgaren Stockholms stad tomtréttsinnehavaren
OKQ8 AB godkénner detta avtal.
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Om nédgon av dessa forutséttningar inte uppfylls &r detta avtal till alla delar forfallet
utan ritt till ersdttning for ndgondera parten om parterna inte dr dverens om annat.

§2 Samordning, tidplan och syn
2.1 Samordning

Arbeten pa kvartersmark och allmén platsmark ska i storsta mdjliga utstrackning
samordnas.

Bolaget kallar ber6rda parter till startmoéte for genomgéng av exploaterings-
forutsittningarna i god tid, minst en ménad, innan exploateringen péborjas.

2.2 Tidplan

Bolaget och Kommunens ombud enligt § 5.5 ska i god tid fore paborjande av
byggnation uppritta en samordnad tidplan for genomforandet av Bolagets och
Kommunens arbeten. Bolaget tar initiativ till upprattande av tidplanen.

Om Bolaget viljer att utfora sina arbeten parallellt med Kommunens arbeten ar
Kommunens arbeten alltid prioriterade fére Bolagets arbeten. I det fall det dérutav
uppstér konflikt mellan Kommunens entreprendr och Bolaget ska Bolaget ritta sig
efter Kommunens anvisningar for att minimera intressekonflikten.

Blivande dgare till del av Hallunda 4:34, nedan kallad Hotellexploatoren, direkt norr
om Lusernvédgen kan komma att pdbérja och genomfora sina arbeten med
exploatering. Bolaget dr tillsammans med Hotellexploatéren ansvarig for att
samordning sker mellan dem.

2.3 Syn

Bolaget ska svara for erforderlig syn av grannfastigheter vid gravning, springning,
palning med mera.

I Bolagets dtaganden ingér jamvil bekosta och iordningstélla eventuella skador, som
orsakas av Bolaget eller ndgon for vilken Bolaget ansvarar, som uppstéir under
byggnadstiden pa intilliggande kommunala fastigheter, gator och parkanldggningar
inklusive gatubelysning. Om Bolaget inte

att atgirda brister pa Bolagets bekostnad.
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§3

P FASTIGHET OCH BYGG AB
Utbyggnad av kvartersmark

3.1 Information, marknadsféring

Fore byggstart ska Bolaget pa egen bekostnad sétta upp vél synlig informationstavla,

pa eller i anslutning till Exploateringsomradet, vilken beskriver och informerar om det

aktuella projektet.

Bolaget ska vidare informera ndrboende/néarliggande fastighetsdgare om projektet 1
god tid innan byggstart och nér sa bedoms befogat dven under genomforandetiden.

3.2 Byggnation

Bolaget svarar for och bekostar samtliga arbeten inom kvartersmark for
restaurangetableringen.

Bolaget ska vid byggnation inom Exploateringsomradet huvudsakligen anvinda
bygg- och anldggningsprodukter som &r BASTA-registrerade samt stélla krav p4 att
material och metoder som underléttar dteranviandning eller tervinning vid en
framtida rivning anvénds. Utsldpp av miljofarliga &mnen fér inte ske.

Bolaget ska vid byggnation inom kvartersmark kéllsortera byggavfallet i minst tre
fraktioner.

3.3 Teknisk férsorjning
3.3.1. Energi, varme

Byggnationen ska anslutas till energikélla for uppvérmning sa att miljéfordelar och
kostnadseffektivitet uppnas.

Alla tekniska installationer inom Exploateringsomradet ska utféras med bésta
energitekniska teknik.

3.3.2 Dagvatten

Bolaget svarar for att kommunens principer for dagvattenhantering, som redogors for

i Kommunens dagvattenstrategi, uppfylls for Exploateringsomradet.

Yt- och markvatten till kvarteret fran intilliggande naturmark ska omhéndertas av
Bolaget och p& Bolagets bekostnad. ' '

Bolaget forbinder sig att skriftligen upprétta en beskrivning med den dagvattenldsning
som ska utféras om dagvatten, i enlighet med ”Dagvatten for Brunna Ang 1” bilaga 2.

Dagyvattenlosningen ska godkdnnas av kommunens VA-enhet fore det tekniska
samradet for bygglovet. Bolaget ska skick
kommunens VA-enhet, senast tre veckor i

307
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3.3.3 Avfall
Kallsortering av avfall ska 16sas inom kvartersmark i Exploateringsomradet.
3.3.4 El, tele, datakommunikation

Bolaget 6verenskommer med samtliga ledningsdgare med flera om villkor for
anslutning.

3.4 Etablering

[nnan markarbeten péborjas ska Bolaget upprétta etableringsplan och
fardigstéllandeplan, som ska godkdnnas av kommunens ombud. Plats f6r bodar och
upplagsplats under byggnadstiden redovisas.

Allmaén plats fér inte till nagon del tas i ansprak for etablering utan ett beviljat
polistilistand enligt ordningslagen. I samband med polistillstaindet tar Kommunen ut
en avgift enligt taxa for upplatelse av allmén plats. Polistillstidndet &r forenat med
villkor om till exempel stddning, avgridnsning och aterstéllning.

Bolaget ska pa egen bekostnad ordna VA- och elf6rsérjning under byggtiden.

I det fall kommunal mark, som inte omfattas av arrende, tas i ansprék utan
polistillstand ska Bolaget erldgga ett vite till Kommunen som utgér med 150 kronor
per pabdrjad vecka och kvadratmeter mark som Bolaget eller dess entreprendrer
nyttjar utanfér godkidnd byggetableringsyta.

I det fall kommunal mark, som inte omfattas av arrende, inte stddas frén bygg- och
restmaterial efter det att polistillstandet upphort har Kommunen rétt att p4 Bolagets
bekostnad ombesoérja stidning och aterstillande.

3.5 Parkering

All parkering erforderlig for Exploateringsomradet ska av Bolaget tillskapas pa
kvartersmark.

Bolaget ska till den nya bebyggelsen anldgga parkeringsplatser sa att antalet bilplatser
uppgar till minst 30% av maximalt besSksantal och 60% av antal anstéllda.

3.6 Buller

I Bolagets dtaganden ingér utforande och bekostande av eventuellt erforderliga
bullerskydd for Exploateringsomrédet. Bolaget beslutar om utformningen av
samrad med Kommunens miljoenhet och i enlighet med gestaltningsprogrammet.
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3.7 Riskatgarder

I Bolagets ataganden ingér utforande och bekostande av erforderliga skyddsatgérder
for Exploateringsomradet, i enlighet med riskutredning utférd av Norconsult. Bolaget
beslutar om utformningen av dessa i samrdd med Sddertorns brandforsvarsforbund.

3.8 Kvartersanlaggningar

Bolaget utfor erforderliga anslutande arbeten i kvarterens ytterkanter till for
Kommunen normal nybyggnadsstandard. Detta géller till exempel utfarter till
lokalgatan och anslutning till kommunens gang- och cykelvig. Det dligger Bolaget att
anpassa projekteringen av kvarteren till lokalgatan. Bolaget 4r medvetet om att
kommunen kan komma att anldgga en ny toppbeldggning pa Lusernvigen efter
byggnationen av kvarteret norr om Lusernvégen har avslutats.

Utfart till lokalgata ska anslutas pa ett sddant sétt att en personbil sékert ska kunna sta
och vénta for att kora ut pé lokalgatan.

3.9 Tillstand, lov, godkdnnanden

Bolaget ansvarar for inhdmtning av erforderliga tillstdnd, lov och godkinnanden
enligt sarskild lagstiftning, och svarar for samtliga kostnader hérfor. Det kan till
exempel gilla tillstdnd, lov eller godkdnnanden enligt plan- och bygglagen,
miljobalken samt lokala foreskrifter.

§4 Utbyggnad av allméan plats
4.1 Allmé&nna anlaggningar
4.1.1. Utformning

Forbindelsepunkt for bebyggelsen upprattas av Kommunen och redovisas pé
nybyggnadskartan.

4.1.2. Ledningsédgare

Bolaget svarar for samordning med ledningségande bolag vid flytt av ledningar inom
kvartersmark till allmén plats om det skulle bli nddvindigt.

4.2 Avgifter samt ersattning fér allménna anlaggningar

4.2.1. Anlaggning for vatten och aviopp
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4.2.2. Kostnad for gata och parkanlaggningar

Om det skulle bli nédvindigt for kommunen att utféra anpassningar av befintliga
allménna anldggningar ersatter Bolaget Kommunen for sjdlvkostnad. I sjdlvkostnad
ingar kostnad for projektledning, forprojektering, projektering, byggnation samt
byggledning.

4.2.3 Planavgift

Under forutsittning att Bolaget betalat Kommunen for planarbetet enligt Ramavtalet
tas ingen planavgift ut i samband med bygglov.

§5 Ovriga ataganden

5.1 Kommunikation

Parterna ska samverka kring en gemensam plan for information och dialog under hela
projektet.

5.2 Solidariskt ansvar

Moderbolaget Nordic Service Partners Holding AB ér solidariskt ansvarig for
projektets genomforande i enlighet med detta avtal.

5.3 Overlatelse av avtal

Detta avtal far inte Gverlatas pa annan utan den andra partens skriftliga medgivande.

5.4 Tvist

Tvist mellan Kommunen och Bolaget i anledning av detta avtal avgors av allmén
svensk domstol.

5.5 Ombud

Kommunens ombud &r exploateringschefen. Ombudet dger behorighet att foretrdda
Kommunen inom ramen for detta avtal och dér det inte géller Kommunens
myndighetsutdvning.

Bolagets ombud dr Morgan Jallinder. Ombud
alla fragor rérande exploateringen och triffa d
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Detta avtal dr uppréttat i fem likalydande exemplar varav parterna, moderbolaget,
fastighetsdgaren samt tomtrattshavaren tagit var sitt.

Tumba den 9\3 ( é/ den Z‘O l%

For Botkyrka kommun (r NSP Fastighet och Bygg AB
Heléne Hill Morgan Jallirider
Exploateringschef

AN

Johan Wedin

Nordic Service Partners Holding AB bekriftar harmed sitt solidariska ansvar enligt

§5.2.
Morgan Jallinder %

Godkénnande av avtal enligt § 1.4

For tomtrattshavare OK/Q8 For fastighetsdgare Stockholm stad

underskrift underskrift

namnfortydligande namnfortydligande



Exploateringsoradet

Bilaga 1
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Samnhallsbyggnads-
férvaltningen 2013-04-15

Referens Mottagare
Katja Larnholt

Dagvattenhantering fér fastighet Brunna éng 1

Dagvattenhanteringen pa fastigheten ska folja kommunens dagvattenstrategi
och den ska stindigt forbittras vid ny- och ombyggnation.
For befintliga bebyggda omraden giller bland annat foljande:

¢ Undvik att fororena dagvattnet

¢ Fororenat dagvatten ska renas (t.ex. fran kor- och parkeringsytor)

® Ombhinderta dagvattnet sa nira killan som méjligt, lokalt omhénderta-
gande av dagvatten (LOD)
I andra hand fér dagvatten avledas genom dppen dagvattenaviedning
Fo6rdrdj och utjimna flodet
Minska andelen hardgjorda ytor
Dagvattenanliggningar ska dimensioneras med hiinsyn till extrem ne-
derboérd
® Avrinningen far inte 6ka vid nyexploatering

Maximalt far 13,5 I/s,ha (ca 6,5 I/s) avledas till kommunalt ledningsnit. Férd-
rdjningsmagasin ska dimensioneras for att inte sldppa ut mer 4n detta vid ett
10-ars regn som #r uppriknat med en klimatfaktor pa 1,2.

Infor genomforande av detaljplan for fastigheten Brunna éng 1 ska ett PM for
framtida dagvattenhantering ldmnas in till kommunen. Detta giller saviil re-
ning av férorenat dagvatten som vilka fldden som kan hanteras samt om dag-
vatten kan infiltreras pa plats. I PM ska foljande redovisas for:

®  Geografisk omfattning.

® Redovisa det krav pd maximal avledning av dagvatten som anges av
kommunens VA-enhet.
Redovisa reningsanliggningens erfordrade kapacitet.

¢  Redovisa hur dagvattnet ska tas omhand och fordrdjas fore avledning till
kommunalt ledningsnit.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Post Botkyrka kommun, 147 85 Tumba - Besdk Munkhittevigen 45 - Kontaktcenter 08-530 61
00

Direkt 08-530 614 07 - Sms - E-post kalja.larnholt@botkyrka.se

Org.nr 212000-2882 - Bankglro 624-1061 - Fax - Webb www.botkyrka.se
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e Redovisa vilka floden som anvints fér dimensionering av renings- och
fordréjningsanlidggningar.

¢ Redovisa kapacitet hos fordrjningsmagasin.
Forslag till utformning av dagvattensystem inklusive fordréjning och re-
ning pa ritning i plan.

®  Hur planerar man omhindertagande av sldckvatten vid eventuell brand?
Vilken recipient belastas och hur fororenat ér slickvattnet? Vilka skydds-
atgérder behovs?

Resultatet bor redovisas som en systemldsning for dagvattenhantering pa rit-
ning i plan. Specificera egenskaper och funktioner som bedéms ha betydelse
for dagvattenhanteringen (t.ex. oljeavskiljare, fordrojningsmagasin, armerat
griis etc.). Ostikerheter kring lokalt omhindertagande ska bedémas och kom-
menteras. Atgirdernas renings- och fordrdjningseffekt méiste klart framga.

Kommunen uppmuntrar anvindande av Svenskt vattens publikation P105
“Hallbar dag- och drinvattenhantering”. : / "\/



Exploateringsprojekt PROJEKTBUDGET Upprattad: 2014-06-02
Botkyrka Kommun 9158 Hotell mm i Hallunda
Projektledare: Nina Vesterli
TOTAL PROJEKTBUDGET Kostnader Intékter Netto
EXPLOATERING Tkr Tkr Tkr
Mark (frdn reserven) 6 -6
Mark 13 000 13 000
Ovriga kostnader 0
Planavgifter 1125 425 -700
Summa generell exploatering 1131 13425 12 294
INVESTERING ALLMAN PLATS
Utgifter gata/park 4160 0 -4 160
Mark (frén reserven) 0
Summa allméan plats 4160 0 -4 160
INVESTERING VATTEN/AVLOPP
Utgifter VA 0
Anlaggningsavgifter VA 1120 1120
Summa kommunalt va 0 1120 1120
TOTAL 5291 14 545 9254
VARAV REDOVISAT T O M 2014-04-30
Kostnader Intékter Netto
Tkr Tkr Tkr
Exploatering 1051 150 901
Investering allméan plats 0 0
Investering kommunalt va 0 0
TOTAL 1051 150 901
Erhallen budget for tidigare skeden 500 -500
Differens att erhalla/éverfor i nasta skede
ATERSTAENDE BUDGET FOR GENOMFORANDE
Exploatering 80 13 275 13195
Investering allméan plats 4160 0 -4 160
Investering kommunalt va 0 1120 1120
KOSTNADER INTAKTER NETTO
Tkr Tkr Tkr
TOTAL 4240 14 395 10 155
DRIFTKONSEKVENSER
Kommunal arlig driftoudget (snitt): Tkr Tkr Tkr
-driftkostnad gata 0 0
-driftkostnad park 0 0
- allman plats (kapitaltjanst) 211 0 -211
- vatten/avlopp (kapitaltjanst) 0 57 57
TOTALT 211 57 -154




Tkr

Gata

Busshallplats 2000

Topp pa Lusernvagen 1000

GC-vag langs Brunnavagen 1000

Befintlig belysning ska bytas ut, 11 stolpar, tva nya belysningsstolpar 110

bank 10

Byggledning, kontroll p& Restaurantbygget 40
4160

VA

Inget behover byggas om for att ansluta enligt bedomning fran VA 2011-02-25

Ev spont om VA behover gravas upp i framtiden - UTGAR

Fastighetsbildning 40

Intern tid 75

Intakter

Markforsaljning 13 000

Anslutningsavgift VA 1100

Planavgift Restaurangen 275
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§178

Andring av detaljplan - Dagvatten Norra Botkyrka, Fittja Il
(56-53) (KS/2014:426)

Beslut
Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmaktige:

Kommunfullméktige godkénner detaljplanen for dagvatten Norra Botkyrka,
del av Fittja 111, Botkyrka kommun.

Sammanfattning

Detaljplanen syftar till att mojliggéra for nya tekniska I6sningar av dagvat-
tenhanteringen som ska skydda Ostra Malarens vattenskyddsomréade. Syftet
ar ocksa att gora det mojligt att bygga attraktiva utemiljoer langs med
kommande dagvattenstrak.

For att mojliggora de nya tekniska losningarna kommer ett omrade i gal-
lande detaljplan med beteckningen idrott andras till beteckningen park (an-
lagd park samt anlaggningar for idrottsandamal och dagvattenanlaggning).
De idrottsliga verksamheterna kommer inte att paverkas av detta utan detta
mojliggor endast att pagaende verksamheter kan integreras med dagvatten-
I6sningarna.

Forslaget ar forenligt med dversiktsplanen for Botkyrka kommun. Planénd-
ringarna sker med normalt planforfarande.

En behovsbeddmning av planens miljopaverkan har gjorts och
bedémningen &r att detaljplanen inte ger en betydande miljopaverkan.

Inga yttranden som framkommit under samradet och granskningsskedet har
foranlett nagra korrigeringar av betydelse.

Samhallsbyggnadsnamnden har behandlat &rendet 2014-06-10 § 180.
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Samhéllsbyggnadsforvaltningen redogdr for darendet i en tjansteskrivelse
2014-02-19.

Yrkande
Dan Gahnstrém (MP) yrkar bifall till ordférandeférslaget.

Expedieras till:
Kommunfullmaktige
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l‘l‘f Samhallsbyggnadsnamnden
2014-06-10

§ 180

Forslag till detaljplan for Dagvatten Norra Botkyrka, del av
Fittja 11l (sbf/2013:83)

Beslut

Samhéllsbyggnadsnamnden godkanner detaljplan for Dagvatten Norra Bot-
kyrka, del av Fittja 111 och dverl&mnar till kommunfullmaktige for anta-
gande.

Sammanfattning

Planomradet ligger i norddstra delen av Fittja nara Albysjons strand. For
omradet galler detaljplan 56-05.1-1 fran 1971. Det aktuella omrade &r plan-
lagt som Ri och far endast anvandas for idrottsandamal.

Detaljplanen syftar till att mojliggora for nya tekniska I6sningar av dagvat-
tenhanteringen som ska skydda Ostra Malarens vattenskyddsomréade. Syftet
ar ocksa att gora det mojligt att bygga attraktiva utemiljoer langs med
kommande dagvattenstrak.

For att mojliggora de nya tekniska losningarna kommer ett omrade i gal-
lande detaljplan med beteckningen idrott andras till beteckningen park (an-
lagd park samt anlaggningar for idrottsandamal och dagvattenanlaggning).
De idrottsliga verksamheterna kommer inte att paverkas av detta utan detta
mojliggor endast att pagaende verksamheter kan integreras med dagvatten-
I6sningarna.

Forslaget ar forenligt med oversiktsplanen for Botkyrka kommun. Planénd-
ringarna sker med normalt planforfarande.

En behovsbeddmning av planens miljopaverkan har gjorts och
bedémningen &r att detaljplanen inte ger en betydande miljopaverkan.

Inga yttranden som framkommit under samradet och granskningsskedet har
foranlett nagra korrigeringar av betydelse.

1[2]

Dnrsbf/2013:83



BOTKYRKA KOMMUN PROTOKOLLSUTDRAG 2[2]
Samhallsbyggnadsnamnden

2014-06-10 Dnr sbf/2013:83

Arendet

Enligt programmet "Framtid Fittja" som godkandes av Kommunstyrelsen i
juni 2012 behéver dagvattenhanteringen i Norra Botkyrka utvecklas. Det
finns ett stort behov av att sikerstalla vattenkvalitén da det ingar i Ostra
Malarens vattenskyddsomrade. Programmet foreslar att dammar anlaggs
mellan radhusomradet i sydvastra Fittja och E4:an. Dagvattnet ska goras till
en tillgang i parkmiljon.

Tekniska ndmnden har beslutat att &ndra hanteringen av dagvattnet i Norra
Botkyrka. Oppna dagvattenlésningar (dammar, strak och 6versilningsytor)
ska anlaggas i Fittja. | samband med att man andrar pa den nuvarande tek-
niska I6sningen ska dven attraktiva utemiljoer skapas for att framja utveckl-
ingen av stadsdelen.

Samhéllsbyggnadsforvaltningens tjansteskrivelse, daterad 2014-05-19, ut-
gor underlag for beslutet.

Ekonomi

Kostnaden for framtagande av detaljplan bekostas av projektet ” Dagvatten
Norra Botkyrka” som har en budget pa 100 miljoner kronor.

Expedieras till:

Planadministrator

Sakagare som har kvarstaende invandningar
Kommunfullméktige via Kommunstyrelsen

Kommunfullméktiges beslut expedieras till:
Planadministrator pa Samhallshyggnadsforvaltningen
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Samhallsbyggnadsférvaltningen

2014-05-19
Referens Mottagare
Lotta Kvist Samhallsbyggnadsnamnden

Forslag till detaljplan for Dagvatten Norra Botkyrka, del av
Fittja Il (plannr: 56-53)

Forslag till beslut

Samhéllsbyggnadsnamnden godkanner detaljplan for Dagvatten Norra Bot-
kyrka, del av Fittja 111, Botkyrka kommun.

Sammanfattning

Detaljplanen syftar till att mojliggéra for nya tekniska I6sningar av dagvat-
tenhanteringen som ska skydda Ostra Malarens vattenskyddsomrade. Syftet
ar ocksa att gora det mojligt att bygga attraktiva utemiljoer langs med
kommande dagvattenstrak.

For att mojliggora de nya tekniska I6sningarna kommer ett omrade i gél-
lande detaljplan med beteckningen idrott andras till beteckningen park (an-
lagd park samt anlaggningar for idrottséndamal och dagvattenanlaggning).
De idrottsliga verksamheterna kommer inte att paverkas av detta utan detta
mojliggor endast att pagaende verksamheter kan integreras med dagvatten-
I6sningarna.

Forslaget ar forenligt med dversiktsplanen for Botkyrka kommun. Plandnd-
ringarna sker med normalt planforfarande.

En behovsbeddmning av planens miljopaverkan har gjorts och
bedémningen &r att detaljplanen inte ger en betydande miljopaverkan.

Inga yttranden som framkommit under samradet och granskningsskedet har
foranlett nagra korrigeringar av betydelse.

Bakgrund

Planomradet ligger i norddstra delen av Fittja nara Albysjons strand. For
omradet géller detaljplan 56-05.1-1 fran 1971. Det aktuella omrade &r plan-
lagt som Ri och far endast anvandas for idrottsandamal.

Samhallsbyggnadsforvaltningen

Post Botkyrka kommun, 147 85 TUMBA - Besdk Munkhattevagen 45 - Kontaktcenter 08-530 610 00
Direkt 08 - 530 615 21 Sms-/HandlaggareMobilTelefon/- E-post lotta.kvist@botkyrka.se

Org.nr 212000-2882 - Bankgiro 624-1061 - Fax 08-530 616 66 - Webb www.botkyrka.se

1[3]

Dnr sbf/2013:83
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Enligt programmet "Framtid Fittja" som godkandes av Kommunstyrelsen i
juni 2012 behéver dagvattenhanteringen i Norra Botkyrka utvecklas. Det
finns ett stort behov av att sikerstalla vattenkvalitén da det ingar i Ostra
Malarens vattenskyddsomrade. Programmet foreslar att dammar anlaggs
mellan radhusomradet i sydvastra Fittja och E4:an. Dagvattnet ska goras till
en tillgang i parkmiljon.

Dagvattnet fran norra Botkyrkas stadsdelar leds i dag orenat ut i Albysjén
och Mélaren och bidrar ddrmed med fororeningar till Ostra Malarens vat-
tenskyddsomrade som forsorjer stora delar av Stockholm med dricksvatten.

I miljobalken (1998:808) definieras dagvatten som avloppsvatten om det
géller avvattning av mark inom detaljplan som inte gors for en viss eller
vissa fastigheters rakning. Utslapp av avloppsvatten betraktas som miljofar-
lig verksamhet. Det vill s&ga, dagens hantering av dagvatten i norra Bot-
kyrka strider mot miljobalken och maste atgardas.

Tekniska ndmnden har beslutat att &ndra hanteringen av dagvattnet i Norra
Botkyrka. Oppna dagvattenlésningar (dammar, strak och 6versilningsytor)
ska anlaggas i Fittja. | samband med att man andrar pa den nuvarande tek-
niska I6sningen ska dven attraktiva utemiljoer skapas for att framja utveckl-
ingen av stadsdelen

Ekonomi

Kostnaden for framtagande av detaljplan bekostas av projektet ” Dagvatten
Norra Botkyrka” som har en budget pa 100 miljoner kronor.

Preliminér tidplan
Detaljplanen avses antas av Kommunfullméktige hosten 2014
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SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Magnus Andersson Lotta Kvist
samhallsbyggnadschef planarkitekt
Bilagor:

Plankarta med bestammelser

Plan- och genomférandebeskrivning
Behovsbedémning av miljopaverkan
Samradsredogdrelse
Granskningsredogorelse

Utredningar:
Nedanstaende utredningar bilaggs inte, men kan rekvireras genom mail till
plan@botkyrka.se

e COWI, februari 2013. Botkyrka kommun, Geoteknisk och miljoteknisk undersékning
Alby och Fittja. Géran Bard mfl.
e WSP, 2010. Dagvattenhantering norra Botkyrka, forstudie. Anders Rydberg mfl.

Expedieras till

Planadministrator

Sakagare som har kvarstaende invandningar
Kommunfullméktige via kommunstyrelsen

Kommunfullméktiges beslut expedieras till:
Planadministrator pa samhallsbyggnadsforvaltningen
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Plan- och bygglagen 1987:10 ersattes i maj 2011 av Plan- och bygglagen
2010:900. Arbetet med foreliggande detaljplan inleddes efter maj 2011 och
planen har darfor utformats och handlagts med stdd av den nya lagen.
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INLEDNING

Handlingar

e Plankarta med grundkarta och bestdmmelser
e Denna plan- och genomférandebeskrivning
e Samridsredogorelse

Ovriga handlingar som tagits fram under planarbetet

e Fastighetsforteckning

e Behovsbeddmning

e COWI, februari 2013. Botkyrka kommun, Geoteknisk och miljoteknisk
undersokning Alby och Fittja. Goran Bard mifl.

e WSP, 2010. Dagvattenhantering norra Botkyrka, forstudie. Anders
Rydberg mfl.

Planens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora for nya tekniska losningar av
dagvattenhanteringen som ska skydda Ostra Milarens vattenskyddsomrade.
Syftet dr ocksd att gdra det mojligt att bygga attraktiva utemiljioer lings med
kommande dagvattenstrak.

Bakgrund

Tekniska nimnden beslutade 2011 att bygga dagvattenanliggningar i Alby
och Fittja for att klara rening av dagvatten fran Norra Botkyrka. Storsta delen
av dagvattnet leds 1 dag ner i en dagvattentunnel som stricker sig fran
Norsborg till utloppet 1 Albysjon och som dven tar emot dagvatten fran
E4/E20. Nér dagvattnet vél hamnat i ledningarna sé renas det inte mnan det
nar Mélaren eller Albysjon. Darmed bidrar dagvattnet med fororeningar till
Ostra Milarens vattenskyddsomrade som forsdrjer stora delar av Stockholm
med dricksvatten.

2012 antogs ett detaljplaneprogram for Fittja. Ddr papekas att
dagvattenhanteringen inorra Botkyrka behover utvecklas. Kommunen
kommer dérfor att anligga Oppna dagvattenlosningar i Fittja genom fuktéing
och mindre dammar. Dagvatten kan goras till en tillging i1 parkmiljon.
Forutsttningarna for ett kombinerat vatten- och konststrdk fran E 4:an mot
Albysjon bor provas. En fukting kan anliggas och ddrmed atergar marken
till sitt ursprungliga och naturliga tillstdnd. Omradet hjélper till med rening
av dagvatten och bidrar till en ekologisk méngfald med djur och véxter som
gor det trevligare att vistas vid Fittja dng.
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I dag ér aktuellt omrdde planlagt som allmdn platsmark, idrott viket den &ven
anvands till 1 praktiken. Beteckningen idrott gor att man inte kan anligga
vatmarker mom omridet. For att mojliggdora vatmarkerna kommer dirfor den
aktuella detaljplanen dndra anviandningsbeteckningen fran idrott till park.
Idrottsverksamheten kommer att bli opaverkad av plandndringen och de
planerade vatmarkerna kommer att integreras med pagéende verksamhet pa
ett estetiskt tilltalande sitt.
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Planens lage och areal

= Sy Ty
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hallen ang

Aktuelltomréade, ca 37 000 kvm

Oversiktligaplaner

Oversiktsplanen ir antagen av kommunfullmiktige 2002-10-31 och
aktualitetsforklarad 2006-06-30. Forslaget ar forenligt med gillande
detaljplan.

Program fér planomradet

Enligt programmet "Framtid Fittja" godkéint av kommunstyrelsen juni 2013
ska Dagvattenhanteringen 1 Norra Botkyrka utvecklas. Det finns ett stort
behov att sikerstilla vattenkvalitén da det ingdr i Ostra Milarens
vattenskyddsomrdde. Enligt programmet ska dagvattenhanteringen helst ske 1
Oppna dagvattenlosningar dér vegetationen dr en del av dagvattenhanteringen.
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Detaljplaner

Aktuelltomréde ar rodmarkerat

I géllande detaljplan fran 1971 ar aktuellt omrdde planlagt som Ri och far
endast anvindas for idrottsdndamal.

strandskydd

Enligt 7 kapitlet 18g § miljobalken &terintrader strandskyddet automatiskt nér
en detaljplan upphévs eller ersétts. Berort aktuellt omrdde stricker sig 100
meter fran strandkanten.

Fastighetsplaner
Inga géllande fastighetsplaner finns for omradet.
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Projekt Dagvatten Norra

Nu pagar ett arbete med projekt Dagvatten Norra Botkyrka. I Norsborg,
Hallunda, Eriksberg, Fittja och Alby leds det mesta dagvattnet (regn- och
sméltvatten) ner iledningar i marken. P4 vissa stillen ar ledningsnitet anlagt
sa att dagvattnet rinner ut i Mélaren. Men storsta delen av dagvattnet leds ner
i en dagvattentunnel som stricker sig fran Norsborg till utloppet i Albysjon.
Tunneln tar &ven emot dagvatten fran E4/E20. Nar dagvattnet vil hamnat 1
ledningarna si renas det inte innan det ndr Malaren eller Albysjon. Darmed
bidrar dagvattnet med fororeningar till Ostra Milarens vattenskyddsomrade
som forsorjer stora delar av Stockholm med dricksvatten.

Enligt projekt Dagvatten Norra Botkyrka som Botkyrka kommun har tagit
fram finns det ett stort behov att sékerstilla vattenkvalitén di det ingar i Ostra
Milarens vattenskyddsomrade.

Tidigt skissforslag, aktuellt omrade markerat med rétt
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Iett tidigt skissforslag hur Fittjastriket kan komma att utformas forklaras hur
dagvatten avleds fran Albyhdjden till en 6vre damm vid E4/E20 (punkt 1).
Har sker en forsta rening av dagvattnet. Anliggandet kraver viss omdragning
av ledningar. Fran den 6vre dammen leds dagvattnet 1 ett 6ppet strak genom
Fittja (punkt 2-3). Beroende pa hur straket gestaltas kan mer eller mindre
rening forvintas ske. I slutet pd stréket anliggs en mindre damm (nedre
dammen) innan dagvattnet leds ner iledning (punkt 3). Dagvatten frén
Fittjahdjden leds till ett underjordiskt sedimenterings- och
utjdmningsmagasin (punkt 4) som kan anldggas nira korsningen
Krogarvigen/Postingsvigen. Hér sker viss rening genom sedimentering av
partiklar i magasinet. Dagvatten fran Fittjastrdket och fran Fittjahdjden leds i
ledning (punkt 3-5)till oversilningsyta vid Fittja dng (punkt 5) innan det nr
Albysjon (punkt 6). I 6versilningsytan renas dagvattnet frén bland annat
naringsdmnen som annars skulle nd Albysjon och bidra till dvergddning,

Kommunala beslut

Tekniska nimnden beslutade 2011-11-14 att bygga nedan redovisade
anliggningar i Alby och Fittja for att klara rening av dagvatten frdn norra
Botkyrka. For projektet avsitts 100 mnkr 1 investeringsmedel.

1) Alby vitmark — vatmark vid Alby strand inklusive sedimenterings-
anliggning 1 bergtunneln och bryggdick

2) Albystraket — dagvattenstrdk i Alby

3) Fittjastrdket — dagvattenstrak 1 Fittja

4) Fittja dng — Oversilningsyta for dagvatten vid Fittja &dng

Ovrigatidigare kommunala stallningstagande
Dagyvattenstrategi, antagen i KF 2012-11-22 (KS/2012:429) § 137

Klimatstrategi for Botkyrka, § 100, KS/2007:437
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Behovsbeddmning

For detaljplaner ska kommunen gora en behovsbeddmning for att avgéra om
en miljobeddmning ska goras eller inte. Resultatet av behovsbedomningen
blir ett stillningstagande till om detaljplanens genomforande kan antas
medfora betydande miljopaverkan eller inte.

Sammanfattning av behovsbeddémning

Sammantaget bedoms planens genomforande inte medfora betydande
miljopéverkan.

Detaljplanens syfte ar att mojliggdra en forbattrad dagvattenhantering och
minska méngden fororeningarna som avleds till Albysjon. Det kommer 1
forlingningen att leda till béttre badvattenkvalit¢ och minska transporten av
metaller och nérsalthalter ut i sjon.

Fordelar med planen ér dven att boende 1 omradet kommer att fi béttre
forstaelse for hur hanteringen av dagvatten sker samt att parkomrddena kan
ge nya rekreationsmojligheter.

Oversvimningsrisken och framtida klimatpdverkan behdver belysas
ytterligare 1 det fortsatta utredningsarbetet.
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De sex hallbarhetsutmaningarna

Ar 2004 skrev Botkyrka kommun under en europeisk deklaration om héllbar
utveckling, Alborg+10-deklarationen. For att Sppna hlbarutveckling har
Botkyrka kommun tagit fram sex héllbarhetsutmaningar som ska vara
vagledande 1 arbetet med planliggning av nya omraden. Planarbetet kommer
att ske med utgdngspunkt fidn dessa sex utmaningar.

Léds mer péd http//helgonet.botkyrka.se/omkommunen/hallbarutveckling/

Botkyrkaborna har arbete

Botkyrkaborna kanner sighemma

Botkyrka har de basta skolorna

Botkyrkaborna &r friska och mar bra

Botkyrkaborna bidrar inte till klimatférandringar
Botkyrkaborna har fortroende for varandra och demokratin

Motivering till kommunens sex hallbarhetsutmaningar

Planerad plandndring skall mojliggéra byggnation av en dagvattenanliggning
for att klara rening av dagvatten frdn norra Botkyrka. I miljosynpunkt kommer
planindringen att resultera i forbéttrad vattenkvalitet i Ostra Milarens
vattenskyddsomrade.

D4 upprustning av strandpromenaden ingér i projektet kommer detta att bidra
till hemkénslan och god hélsa. Omradet kan dé att bli mer framkomligt och
mnbjudande vilket resulterar iatt manniskor kan rora sig mer fritt lings
strandlinjen.

Eftersom planerad exploatering foregds av en detaljplaneprocess dér alla har en
chans att tycka till anses detta bidra till 6kat fortroende for Botkyrka kommun.
Exploateringen kommer inte att bidra till 6kat underlag for skolor eller dkat
antal arbetstillfillen 1 omradet.
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FORUTSATTNINGAR

Markagoforhallanden
Marken dgs av Botkyrka kommun

Rattigheter
Flera ledningsritter finns att ta hinsyn till vid byggnation.

Geotekniskafdrhallanden

Omradet pekas i Oversiktsplanen 2013 ut som ett omrade dir man ska vara
extra aktsam for ras och skred.

De geotekniska forhdllandena har utretts ndrmare i forstudien Geoteknisk och
miljoteknisk undersdkning Alby och Fittja. Under fyllning och/eller ett tunt
mulljordlager finns lera ovan friktionsjord pa berg. Fylningens tjocklek dr
cirka 0-2 meter och innehdller iprovpunkterna sand, silt, lera, grus och sten
samt tegel- och trarester. Leras tjocklek varierar fran 5-10 meter. Leran &r
sulfidhaltig och I6s- mycket 16s under en 0 — ca 1,5 m tjock torrskorpa.
Lerans uppmitta reducerade skjuvhallfasthet under torrskorpan varierar
mellan 7,1 och 21 kPa (kilopascal). Torrskorpelerans tjocklek minskar mot
strandkanten. Primira konsolideringsséttningar pagir inom stora delar av
omrédet.

Restriktioner for schakt- och fyllningsarbete utan forstirkande atgérder har
tagits fram. Stabilitetsberdkningar for en skintlutning pé 1:2, visar att
stabiliteten ar tillfredstdllande for vallar eller schakt pa maximalt 2 meter.
Hogre vallar eller djupare schakt ger upphov till stabilitetsproblem utan
forstarknings atgarder.

Radon
Omradet &r ett lagriskomrade for radon.

Markfororeningar

Inga fororeningar eller tidigare industriell verksamhet &r kdnda mom
omrédet.



56-53

BOTKYRKA KOMMUN 14 [20]
Samhallsbyggnadsforvaltningen Antagandehandling
Stadsbyggnadsenheten 2014-06-10

Generellt bedoms fororeningsnivan som lag. Halter av organiska d&mnen och
metaller underskrider riktviardet for KM vid provtagning den provtagning
som utfordes i studien Geoteknisk och miljéteknisk undersokning Alby och
Fittja.

Hoga vattenstand

Omradet ar dven utpekat i Oversiktsplanen som ett dversvimningsriskomrade.
I Klimatstrategi for Botkyrka maj 2009 anges att ny bebyggelse ska ligga
minst 2.0 m 6ver Méilarens medelvattenniva.

Undantag kan ske om risken for dversvimningar pa annat sitt kan
minimeras. Det betyder att sdkerhetsavstandet till strinder for ny bebyggelse i
omradet dr minst 2.0 meter respektive 3.0 meter over Mélarens
medelvattenniva.

Omradet riskerar att 6versvammas vid hoga vattenfloden.

Flode Niva
100 arsregn +1,3
100 ars regn (ny +0,73
sluss)

Dimensionerande +2,3
niva

Dimensionerande niva +0,98
(ny sluss)

Figur 1 Omraden som riskerar att 6versvdmmas i Fittja. Orange = omréde som
owersvammas vid 100-arsregn, Grén = Omrade som Gversvammas vid 100-arsregn
med ny sluss.
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Fornldmningar
Det finns inga kdnda fornlimningar mom planomradet.

Storningar
Det finns inga hoga bullernivaer inom planomradet.

Bebyggelseomraden

Bebyggelse

Utanfor nordvistra spetsen av planomradet ligger Fittja sporthall. Vister ut
ligger ett radhusomrade.

Tillganglighet och trygghet

Tillgingligheten dr periodvis inte sa bra eftersom det ofta 4r mycket vatten 1
marken pa Fittja 4ng.

Natur
Mark och vegetation

Planomradet ar en del av ett storre parkomrdde som ramas in av bebyggelse 1
norr och véster, Albysjon i dster och soder om omrédet ligger Albyberget.
Planomradet omfattar 0ppna grus- och grasytor med ett antal frivixande trad.
I planomrédets Ostra del véixter flera gamla piltrid. Det ar viktiga trdd som
ger mervarde till ging- och cykelstraket lings Albysjon. Omradet ar svagt
sluttande Osterut ner mot Albysjon.

Lek och rekreation

Inom planomradet finns olika idrottsytor for flertalet olika sporter. Vissa av
planerna ar bokningsbara medan andra é&r till for spontan aktivitet. Bade 1
anslutning norr om och strax séder om planomradet finns vardera en lekplats.
Den sodra omfattar forutom lekutrustning &ven en mindre bollplan for
spontan aktivitet. Inom det storre parkomradet utanfor planomradet finns
dven ett utomhusgym.

Naturmiljo

Gang- och cykelstrak 16per genom hela Fittja. De knyter samman
Milarpromenaden 1 norr till Stendalspromenaden vid Flottsbro. I anslutning
till planomrddet ligger Albysjon. Soder om omrédet reser sig Albyberget med
en tridbeklidd sluttning.
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Teknisk forsorjning
Gang- cykel och mopedtrafik
Runt och i det aktuella planomradet loper gang- och cykelvégar.

Kollektivtrafik
Det ér ca 400 meter till Fittja tunnelbanestation.

Vattenskyddsomrade
Planomradet ligger inom Ostra Milarens sekundira vattenskyddsomrade.

Figur 2 Hela planomradet liggerinom Ostra Malarens sekundira (yttre)
vattenskyddsomrade. Omradet narmast stranden ligger inom det primara
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FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Markagoforhallanden
Marken kommer i fortsdttningen att dgas av Botkyrka kommun.

Rattigheter
Ledningsritterna kommer att beaktas.

Storningar
Den nya detaljplanen kommer inte att ge upphov till nigra stérningar ioch
omkring omradet.

Markféroreningar
Planerad exploatering kommer inte att bidra till fororeningar av marken.

Risk for skred och eller hogavattenstand

Ingen okad rasrisk kan ses. Oversvimningsrisken beddms vara samma eller
minska.

Fornlamningar
Om fornlimning patriffas ska det enligt lag anmélas.

Tillganglighet
Tillgdngligheten 1 omrddet kommer att 6ka eftersom man kommer att f2 bort
vattnet frdn marken och gangvdgar kommer att bevaras och upprustas.

Natur
Mark och vegetation

En stor del av projektet Dagvatten Norra Botkyrka handlar om att 6ka
attraktiviteten i de parkrum som bildas i och kring dagvattenanldggningar. I
samrddsskedet har inga slutgiltiga gestaltningsforslag tagits fram. Intentionen
ar dock att det dagvattenstrak som kallas Fittjastraket ska genom fokus pa de
grona aspekterna ge mervérde till omradet. Inom planomrddet finns ett antal
exemplar av stora gamla piltrdd med karaktérsstarkt véixtsatt.
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Lek och rekreation

Omradets utemiljo ska utvecklas till exempel med ny vaxtlighet, gingvégar,
sittplatser med god tillginglighet, platser for picknick och utomhusaktiviteter.

Naturmiljo

Fittja omges av storre trafikleder, Albysjon och Albyberget. De nirmaste
naturmarkerna dr Flottsbro 2 km sdderut och Mélarpromenaden 1,5 km
norrut.

Strandskydd

Strandskyddet foreslas att upphévas mom planomradet enligt 7 kap. 18 c-d §§
miljobalken. Séarskilda skdl som kommunen aberopar ér;
- Vattenverksamheten ir en anliggning som for sin funktion méste ligga
vid vattnet och behovet kan inte tillgodoses utanfor planomridet.
- Marken/vattenomradet tas i ansprak for att tillgodose ett angeliget
allmidnt intresse som mte kan tillgodoses utanfor planomradet.

Utover dessa sdrskilda skdl véger intresset att rena dagvattnet i Alby for att
forhindra en fororening av Ostra Milarens vattenskyddsomrade tyngre &n

strandskyddsintresset.
Fri passage kommer att sékerstéllas enligt 7 kap 18 f § genom bevarande och
upprustning av parken.

Teknisk forsorjning
Gang- cykel och mopedtrafik
Gang- och cykelvigar kommer att bevaras och upprustas.

Dagvatten

Hela arbetet gar ut pa att forbéttra mojligheterna for 6ppna
dagvattenlosningar.

56-53
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Markanvéandning

Park
I dag har gillande detaljplan beteckningen idrott i aktuellt omrade och det ar
till detta &ndamal som marken anvénds till i dag.

I aktuell detaljplan kommer marken fd beteckningen park samt anliggningar
for idrottsdindamal och dagvattenanldggning, Idrottsverksamheten kommer
inte att paverkas av plandndringen men vatmarksanliggningar kommer att
tillitas och dessa skall integreras med idrottsverksamheten pa ett estetiskt
tilltalande sétt.
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ADMINISTRATIVA FRAGOR

Tidplan

Samrad November 2013
Granskning Var 2014

Laga kraft Host 2014

Genomfdrandetid
Genomforandetiden dr fem ar frin att detaljplanen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap
Botkyrka kommun kommer att vara huvudman for allmidn plats.

Ovrigt

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Charlotte Rickardsson Lotta Kwvist
Planchef Planarkitekt
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Behovsbeddmning

Detaljplan for Dagvatten Norra Botkyrka kommun,
del av Fittja 11l

Del av planomradet fotograferat fran oster, oktober 2013.

Tumba, 14 oktober 2013
Ulrika Elveskog, Miljéenheten, Samhéllsbyggnadsforvaltningen



Sammanfattning

Sammantaget beddms planens genomforande inte medfora betydande miljopéverkan.

Detaljplanens syfte ér att mojliggora en forbattrad dagvattenhantering och minska
mangden fororeningarna som avleds till Albysjon. Det kommer 1 forlingningen att
leda till battre badvattenkvalité och minska transporten av metaller och nirsalthalter ut
1 sj0n.

Fordelar med planen ér dven att boende 1 omradet kommer att {4 battre forstaelse for
hur hanteringen av dagvatten sker samt att parkomradena kan ge nya
rekreationsmojligheter.

Oversvimningsrisken och framtida klimatpaverkan behover belysas ytterligare i det
fortsatta utredningsarbetet.

Bakgrund

Botkyrka kommun avser att dndra sin dagvattenhantering med syfte att forbéttra
vattenmiljon och minska belastningen av fororeningar som idag avleds till Albysjon
som ingar i Ostra Mélarens vattenskyddsomrade. Dagvattenhanteringen ska ske mer
lokalt med 6ppna vattenytor i Fittja och Alby och bestd av dammar, vattenstrdk och
oversilningsytor. | Fittja ar tanken att fa till ett 6ppet dagvattenstrak fran 6vre delen av
Fittja till Fittja dng.

I en behovsbeddmning anvdnder kommunen tillgéngligt kunskapsunderlag om
platsens miljoforutsittningar och motiverar ett stéllningstagande om planen eller
programmet kan forvintas medfora en betydande miljopéverkan eller inte. Om
stallningstagandet ar att planen eller programmet medfor en betydande miljopaverkan
ska en miljobedomning pébdrjas enligt 6 kap miljobalken. Med miljobedomning
menas att man bland annat gor en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) till planen eller
programmet och samrader om dess innehall. Syftet med miljobeddmning &r att
“integrera miljoaspekter i programmet sa att en hallbar utveckling frédmjas”.

Beskrivning av planomradet

Planomradet dr 3,7 hektar stort och ligger i sydostra Fittja. I véster gransar planen till
bebyggelsen pa Stokhagsvagen och i dster mot Albysjon. Flera géng- och cykelvigar
finns inom omrédet. I nordost avgransas omradet av Fittjabadet.

Mark

Planomrédet bestér av leriga marker. Lerans lagertjocklek dr mellan 5-10 meter. Ovan
leran finns fyllning av varierande tjocklek, 0-2 meter. Fyllningen vid provtagning
visade sig bestd av sand, silt, lera, grus och sten samt tegel- och trirester. Fittja dng
ligger inom omrade som riskerar att 6versvimmas vid hdga vattenfloden. Marknivin
sluttar svagt mot Albysjon.

Inga fororeningar eller tidigare industriell verksamhet 4r kind inom omradet.
Provtagningar har utforts och alla prov underskrider riktvérdet for kinslig
markanvindning for organiska @mnen och metaller. Det dr lagriskomrade for radon.



Vatten

Omradet ligger inom primér och sekundir skyddszon for Ostra Milarens
vattenskyddsomrade. Den priméra skyddszonen dr vattenomradet och 50 meter fran
strandlinjen. Ostra Milaren forsdrjer storre delen av stockholmsomradet med
dricksvatten och vattenskyddsomréadet instiftades 2008 for att starka skyddet av ldnets
storsta dricksvattentékt.

Planomradet avvattnas till Albysjon som idag &r klassad av vattenmyndigheten att ha
god ekologisk status samt god kemisk status. De ldgst beldgna delarna vid Albysjon
svimmar over vid hdgvatten. Grundvattennivan nérmast sjon korrelerar troligast med
Albysjons niva.

Rekreation och friluftsliv

Inom planomrédet och i direkt anslutning finns flera gang- och cykelvégar. Fittjabadet
ligger 1 anslutning till planen och grasytorna anvénds som rekreationsomréaden.

Naturmiljé och landskapsbild

Omrédet bestér av Oppna grasmatteytor, en outnyttjad dldre asfalterad yta, otillgénglig
dngs/grésyta och en gammal grusplan. Narmast Albysjon finns en ridd av buskar och
l6vtrad, framst bestadende av al, bjork och pil. Uppvéxta trad finns dven ldngs med en
del av gang- och cykelvdgarna. Ingen trafik forekommer inom planomrédet.

Kulturvarden
Inga kédnda fornldmningar finns i omradet.

Buller

Inga hoga bullernivéer forekommer i omradet enligt den bullerutredning som é&r utford
2006. I den utredningen har inte battrafik tagits med i1 berdkningarna.

Planen

Detaljplanens syfte ér att gora det mojligt for nya tekniska 16sningar av
dagvattenhanteringen som ska skydda Albysjon och Ostra Milarens
vattenskyddsomride samt att mojliggora attraktiva utemiljoer 1 anslutning till
kommande dagvattenstrak.

Idag ar marken detaljplanelagd for enbart idrottséndamal, vilket behover éndras for att
gora en dagvattenanlidggning pa platsen. Bestimmelsen foreslas att dndras till
parkmark.

I arbetet med att ta fram lampliga dagvattenldsningar finns det forslag pa att anlagga
en Oversilningsyta alternativt vitmark inom planomradet for att rena en del av det
dagvatten som idag rinner ut i Albysjon. Det skulle vara avslutningen pa det
dagvattenstrak som avses att ledas genom Fittja.

Paverkan

I arbetet med att hitta 1ampliga dagvattenlosningar har utredningar tagits fram for
bland annat geoteknik och fororenad mark. Ytterliggare tekniska utredningar kommer
att goras for att sikerstilla hur kommande 16sningar ldmpligast ska utforas.



Forslag fran WSP pé gestaltning av omradet. Planomradet &r rodmarkerat.

Mark

Inom strandzonen beddms det inte som ldmpligt att anligga en damm, pé grund av
sattnings- och instabilitetskdl samt risken for dversvimning.

Geotekniken i planomradet ger foljande restriktioner:
e Max 2 meter hog vall.
e Max 2 meter djup schakt, helst inte mer &n 1 meter for att inte hamna under den
16sa leran.
¢ En kombination av vall och schakt dir hdjden mellan vallkron och dammbotten
ar max 2,0 meter. Dammen bor utforas med sldntlutning 1:2 eller flackare.

Vatten

Atgirderna forviintas ge 1angsiktiga positiva effekter for Albysjons vattenkvalité och
kommer att minska risken for direktpdverkan vid eventuella olyckor med utslépp till
dagvattennitet. Mangden fosfor, kvdve och tungmetaller minskar till Albysjon och ger
béttre forutsattningar for ett rikt véxt- och djurliv och dricksvatten av god kvalitet.

Buller

I samband med anldggandet av nya dagvattenlosningar kan buller uppkomma under
byggskedet.

Rekreation och friluftsliv

Reningen av dagvatten ska forutom att forbattra vattenkvalitén dven fokusera pd att
skapa nya utemiljéer i omradet som kan vara positivt for folkhdlsan och ge nya
mervérden for omrddet. Storre delen av omrddet inom planen ér idag relativt
outnyttjad och inte inbjudande att vistas pa. Planen skulle medf6ra att omradets
tillgénglighet forstirks och strandpromenaden mellan Alby och Fittja kommer att



forbattras. Problemet med géng- och cykelvdgar som idag periodvis star under vatten
kommer att byggas bort.

Naturmiljé och landskapsbild

Rétt utformat kan omradets karaktér forbéttras. I arbetet kommer kommunen forutom
att forbéttra reningen av dagvattnet d4ven skapa nya biotoper for olika arter av vixter
och djur. Foérandringen 6kar inslaget av vattenmiljoer i landskapet och
dagvattenlosningar skapar nya forutséttningar for ekosystemtjénster genom naturlig
rening av vattnet.

Kulturvarden
Ingen paverkan.

Motiverat stallningstagande

Sammantaget beddms programmets genomforande inte medfora betydande
miljopaverkan. Fordndringen av detaljplanen medfor en forbéttring av
dagvattenhanteringen i Norra Botkyrka, vilket minskar féroreningarna till Albysjon
och ddarmed ytvattenkvalitén.

En dagvattenldsning i anslutning till bostdder i Fittja kan ge mervirden sdsom
rekreation, med attraktivare utemiljoer, och biologisk mangtald.

Problematiken med 6versvdmningar och framtida klimatpéverkan behover belysas 1
det fortsatta utredningsarbetet.

Dagvattenanldggningen i Fittja kommer att anmaélas till Lansstyrelsen som en
vattenverksamhet.

Bakgrundsmaterial

Botkyrka kommun, 2011-09-14. Dagvatten Norra Botkyrka. Katja Larnholt mfl.

COWLI, februari 2013. Botkyrka kommun, Geoteknisk och miljoteknisk undersokning
Alby och Fittja. Goran Bard mfl.

Ingemansson Technology AB, 2006. Bullerkartlaggning av Botkyrka kommun.
Fordjupad kartlaggning. Rapport 2006:1, Milj6forvaltningen, Botkyrka kommun.

WSP, 2010. Dagvattenhantering norra Botkyrka, forstudie. Anders Rydberg mfl.
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Samradsredogorelse

Detaljplan for Dagvatten Norra Botkyrka. Del av Fittja Ill.

Beskrivning av samradsforfarandet

Samhillsbyggnadsndmnden uppdrog at samhéllsbyggnadsforvaltningen att
uppritta forslag pa detaljplan for Dagvatten Norra Botkyrka, del av Fittja III.
2013-03-08. (sbf/2013:83)

Planforslaget, som dr uppréttat 2013-10-16, har varit pd samrdd under tiden
2013-11-25 till 2014-01-17. Forslag pa detaljplanen har sints ut till samtliga
berorda fastighetsdgare och hyresgéster enligt upprittad séndlista, samt be-
rorda remissinstanser. Handlingar har funnits tillgdngliga i kommunalhuset,
och pa kommunens hemsida under denna tid. Annons var inford i Mitt i Bot-
kyrka och Sodra Sidan 2013-11-26.

Samradsmote holls pa medborgarkontoret i Fittja 4 december 2014. En per-
son nirvarade vid mdtet, inga negativa synpunkter framkom géllande forslag
pa aktuella detaljplaneéndringar.

Sammanfattning av inkomna synpunkter och stallningstagande

Total har 11 yttranden inkommit under samradet, samtliga finns att tillgd 1 sin
helhet pd samhéllsbyggnadsforvaltningen.

Inkomna yttranden foranleder f6ljande dndringar:

— Planbestdmmelsen Park kommer att omformuleras till en tydligare bestim-
melse dér det framgér att det d&ven avser en dagvattenanldggning.
— Fastighetsbeteckning och koordinater kommer att adderas till plankartan.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Post Botkyrka kommun, 147 85 TUMBA - BesOk Munkhattevagen 45 - Telefon vxl 08-530 610 00
Direkt 08-530 615 21 - E-post lotta.kvist@botkyrka.se
Org.nr 212000-2882 - Bankgiro 624-1061 - Fax 08-530 612 54 - Webb www.botkyrka.se
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Inkomna yttranden i datumordning for aktuell detaljplan

inom samradstid

Inkomna synpunkter fran Datum Nummer | Sida
Lansstyrelsen 2014-01-27 1 3
Lantmateriet 2014-01-14 2 4
Trafikforvaltningen 2014-01-27 3 4
Socialforvaltningen 2014-01-02 4 4
Milj6- och hélsosskyddsnamnden 2014-02-04 5 4
Vattenfall 2014-01-24 6 5
Sodertorns fjarrvarme 2014-01-20 7 6
Syvab 2014-01-09 8 6
Svenska kraftnit 2013-12-02 9 7
Stockholm Vatten 2014-01-21 10 7
Skanova 2013-12-20 11 9
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1. Lansstyrelsen

Forslag till detaljplan har dversénts till Lansstyrelsen for samrad enligt 5 kap.
7 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL.

Planens syfte dr att géra det mojligt for nya tekniska 16sningar av dagvatten-
hanteringen som ska skydda Ostra Milarens vattenskyddsomrade. Syftet ir
att gora det mojligt att bygga attraktiva utemiljoer lings med kommande dag-
vattenstrak.

Enligt 5 kap. 14 § PBL ska ldnsstyrelsen under samradet bl.a. sérskilt ta till
vara och samordna statens intressen, ge rad om tillimpning av 2 kap., verka
for att riksintressen tillgodoses, att miljokvalitetsnormer foljs och att strand-
skydd inte upphévs i strid med géllande bestimmelser. Vidare ska lansstyrel-
sen verka for att sddana fragor om anvédndning av mark- och vattenomraden
som angar flera kommuner samordnas pé ett lampligt sitt samt att bebyggel-
sen m.m. inte blir oldmplig med hédnsyn till ménniskors hélsa eller sékerhet
eller till risken for olyckor, 6versvdmning eller erosion.

Lénsstyrelsens synpunkter

Léansstyrelsens samlade bedomning

Lansstyrelsen bedomer, utifrdn nu kdnda forutsittningar, att det kommer att
vara mojligt att tillgodose de krav som Lénsstyrelsen har att bevaka enligt be-
stimmelserna i 11 kap. 10 § PBL.

Vattenskydd
Forslagna dtgirder for forbittrad vattenhantering dr mycket positivt frén vat-

tenskyddsperspektiv i ett ldngsiktigt perspektiv. Upplysningsvis kan sédgas att
mark- och vattenanlédggningsarbeten inom 50 meter frdn stranden kan behova
tillstand fran Lansstyrelsen i enlighet med skyddsforeskrifterna for Ostra Ma-
laren.

Planbestimmelser

I planbeskrivningen anges att vatmarksanldggningarna kommer att tillatas
och ska integreras med idrottsverksamheten. Pa plankartan anges endast be-
teckningen PARK — anlagd park samt anldggningar {for idrottsindamal. Lans-
styrelsen anser att kommunen bor formulera bestimmelsen sé att det tydli-
gare framgér att &ven dagvattenanldggningar avses.

Kommentar: Planbestdmmelsen Park kommer att omformuleras till en tydli-
gare bestammelse dar det framgar att det aven avser en dagvattenanlagg-
ning.
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2. Lantmateriet (alla 3)
Lantméteriet vill 1dimna foljande synpunkter.

Allmént

Lantmateriet noterar att &ndamaélet 1 planerna andrar fran enskilt till allmént.
Detta bedoms inte ha ndgon betydelse for fastighetsbildning men har paver-
kan pa dgandet. Det slér fast att ingen enskild kan dga marken.

Grundkarta
Det ér svért att orientera sid da koordinaterna och fastighetsbeteckningar sak-
nas.

Kommentar: Fastighetsbeteckning och koordinater kommer att adderas till
plankartan.

3. Trafikforvaltningen (Alla 3)

Trafikforvaltningen forutsitter att tunnelbaneanldaggningen inte berdrs av ak-
tuellt projekt.

Kommentar: Nej tunnelbaneanlaggningen berdrs ej av aktuellt projekt.

4. Socialforvaltningen
Socialforvaltningen kommer inte att ldmna nagra yttranden angéende den hér
detaljplanen.

Kommentar: Noterat.
5. Milj6- och héalsoskyddsnamnden (Alla 3)
Forslag till beslut

Miljo- och hélsoskyddsndmnden beslutar att tillstyrka forslagna &dndringar 1
detaljplanerna Fittja III, Fittja V och Alby 15:32.

Sammanfattning

Andringarna i detaljplanen syftar till att mojliggdra anliggande av reningsan-
laggningar for det dagvatten som idag i princip orenat sldpps ut i Albysjon.
En stor del av det dagvatten som uppkommer i norra Botkyrka leds via led-
ningar till en dagvattentunnel som mynnar i Albysjon. Eftersom det finns gatt
om trafikerade hardgjorda ytor 1 norra Botkyrka (végar, parkeringar etc.) kan
méangden fororenat dagvatten som sldpps ut i Albysjon vara betydande, speci-
ellt efter kraftigt regn.

Planéndringarna &r relativt sma och miljoenheten har inget att erinra mot
dessa. De planerade anldggningarna for att rena dagvattnet kommer till
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storsta delen att ligga utanfér omraden som berors av dessa planéndringar.
Att ordna bittre rening av dagvattenutslédppen till Alby sjon dr ett mycket an-
geldget miljoprojekt. Fragor gillande utformning av reningssteg och hansyn
till fororeningar, geoteknik, vaxt- och djurliv etc. kommer att hanteras i den
tillstdndsprocess enligt miljobalken som kommer att krdvas innan anlédgg-
ningarna byggs.

Planerade dagvattenanldggningar

Enligt planerna for projektet Dagvatten Norra ska det dagvatten som idag
slapps ut fran den stora dagvattentunneln déar Albyberget moter Albysjon de-
las upp i tva. Den storsta delen av dagvattnet ska fortfarande ledas ut péd
samma plats. Frén tunnelmynningen ska detta dagvatten sedan ledas och
pumpas soderut langs Alby strand i en serie reningssteg (Albystriket) dar den
sista r en stor vatmark, innan det leds ut i Albysjon. En mindre del av dag-
vattnet planeras att ledas i ett dppet system med dammar genom bebyggelsen
1 Fittja och ner till Fittja dng, dir det ska passera en vitmark innan det leds ut
i Albysjon.

Forslagna detaljplaneéndringar

Tre mindre detaljplanedndringar krivs for att kunna genomfora projektet
Dagvatten Norra: I och L-format omrade i anslutning till den stora dagvatten-
tunnelns mynning i Albysjon foreslds édndringar i detaljplanen del av Alby
15:32” av andamélen for markanvindning industri-, park- och hamntrafikén-
damadl till endast parkdndamal pé land och teknisk anldggning i vattenomréade
ndrmast land. I detaljplanen del av Fittja III” foreslas att ett omrdde som
idag endast fir anvéndas for idrottsindamél @ndras till park samt anldggning-
ar for idrottsdndamal. I detaljplanen “del av Fittja V” foreslas ett omrade som
idag &r planlagt for rekreation dndras till parkdndamal.

Kommentar: Noterat.

6. Vattenfall (Alla 3)
Vattenfall Eldistribution AB, nedan kallad Vattenfall har tagit del av sam-
raddshandlingarna for rubricerade detaljplaner och ldmnar foljande yttrande.

Vattenfall har elledningar inom och i nirheten av planomradet vilket visas av
bifogad karta, lila linje = 77kV hdgspanningsledning, turkos linje = 22 kV

hogspanningsledning, bla linje = 0,4 kV lagspianningsledning. Heldragna lin-
jer ar luftledningar och streckade linjer &r markforlagda kablar. Ledningarnas
lage 1 kartan dr ungeférligt. Nétstationer visas som svart blixtforsedd kvadrat.

Lokalnét
Vattenfall gor bedomningen att angdende detaljplan Fittja V att de lagspan-
ningskablar lings med sddra delen och hdgspanningskablar langs med Ostra
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delen ej dr inmétta och placeringen darfor ar osdker. For att sdkerstilla place-
ring maste kablarnas lige inmaétas vilket kan utforas infor planens utstall-
ningsskede. Vattenfall har dven servicekablar till Stockholm Vatten pa pla-
nens véstra sida. Bifogat till detta yttrande finns karta dver elnitet och
plankarta med forslagna U-omréden vilket alltsd kan komma att justeras.

Vattenfall gor beddmningen att angaende detaljplan for Fittja III att liknande
osdkerhet foreligger sa som ovan gjorda beddmning avseende kablarnas ldge
och behov av E-omréden. Dessutom kan elnétet behova forstirkas beroende
pa vilken typ av idrottsanlédggning som avses byggas. Bifogat till yttrandet
finns forslag till placering av U-omraden.

Regionnit
Enligt Vattenfalls réttigheter far man inte &ndra markanvéndningen i ndrheten

av vara ledningar. Man far heller inte i ledningsomradets nirhet springa,
schakta eller pa annat sitt &ndra marknivan eller vidta annan atgérd, som kan
medfora fara for vara ledningar. Med ledning avses dven stolpar, stag, for-
ankringar m.m. Vattenfall dr tvungen att uppfylla Elsdkerhetsverkets fore-
skrifter for ledningarna.

Vattenfall gor bedomningen att 77 kV regionnétsledning hogspanning inte far
paverkas av for eventuell framtida ombyggnation/fornyelse. Vattenfall har
koncession for linje och utifran en totalbedomning skall ett avstand om 20
meter fran yttersta fas héllas till ndrmaste byggnadsdel och all framtida ex-
ploatering 1 ledningens nérhet ska samrddas med Vattenfall Eldistribution
AB. For bade lokalnét och regionnit géller att all flytt/fordndring av befint-
liga ledningar utfors av Vattenfall men bekostas av exploator.

(Bifogade dokument finns i det fullstindiga yttrandet).

Kommentar: Planens genomférande kommer inte att paverka befintliga led-
ningar. U-omraden kommer ej att laggas ut eftersom det ror sig om allmén
platsmark.

7. Sodertérns Fjarrvarme
Sodertorns Fjérrvarme AB ha ringen erinran.

Kommentar: Noterat.

8. Syvab (Alla 3)

Planen staimmer vél med Syvabs ambition att begrinsa andelen ovidkom-
mande vatten som tillfors reningsverket. Det ér ett bra exempel pa bra upp-
stromsarbete och skydd for Mélaren som regionens viktigaste vattentékt.
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Syvab har idag i ndromradet en overforingsledning 1 Albysjon for spillvatten
fran Masmo kopplad till spillvattentunnelen vid Fittja &ng. Vi har med kom-
munens VA-enhet 6verenskommit om en forldggning av ny spillvattenled-
ning frén farjelédget vid Jungfrusund fram till ovan ndmnda tunneln vid Fittja
ang. Detta avser anslutning av Ekerd kommun till Himmerfjardsverket.

Syvabs spillvattentunnel har tre nédstopp varav ett dr till Albysjon. Dessa
maste finnas kvar dven framledes, trots att de hittills aldrig anvénts under de
40 ar som anldggningen varit i drift. Nodbraddning kan behova tillgripas vid
mycket omfattande langvariga stromavbrott, allvarliga haverier, omfattande
brand, tunnelras eller krigsliknande handelser.

Syvab maste ha tillgéng till transportvigar fram till tunnelanlaggning och
ventilkammare vid Albysjon samt uppstillningsplats for utrustning i anslut-
ning till dessa anldggningar.

Kommentar: noterat

9. Svenska kraftnat (Alla 3)

Har inga erinringar och vill inte medverka i nagra fler remissforfaranden for
aktuellt drende.

Kommentar: Noterat

10. Stockholm Vatten (Alla 3)

Genom aktuella planomraden gar Stockholm Vatten tre huvudvattenledningar
(dimension 1400/1200 mm och 2st 1000 mm) som distribuerar dricksvatten
frdn Norsborgs vattenverk till Stockholm, Huddinge, Botkyrka, Salem, Ha-
ninge, Nyndshamn, Tyreso, Nacka, Varmdo, Lidingd och Ekero samt till del
av Solna. Dessutom finns en matning soderut till Alby via en huvudvatten-
ledning med dimension 800 mm.

Reparation av lidcka pa alla dessa huvudvattenledningar maste ga snabbt for
undvikande av leveranssvarigheter respektive att en licka drar med sig ler-
massor och skadar sidoliggande ledningar och byggnader.

Stockholm Vatten ser ut att ha huvudvattenledningar som néra grinsar till de-
taljplanerna och i ett fall direkt passerar genom forslag till detaljplan. De tre
aktuella forslagen till detaljplaner &r Fittja III, Fittja V och Alby 15:32. Mel-
lan aktuella ligger Fittjastrdket och andra kringliggande omrdden som dven
de planeras att inrymma dagvattenatgirder. Speciellt Fittjastraket ser ut att di-
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rekt berora Stockholm Vattens huvudvattenledningar och ledningsréttsom-
rade.

Stockholm Vatten behover plats pa sidan av ledningarna pa minst 3 meter pa
ena sidan och 5 meter pa andra sidan for att utan problem kunna &t-
girda/reparera och underhalla huvudvattenledningar, ventilkammare och ven-
tiler. Se ledningsréttsomréde.

Daé regionen véaxer kraftigt och speciellt i en stor del av ovan ndmnda kom-
muner kommer huvudvattenledningarna mellan Norsborgs vattenverk -Alby-
Fittjasundet dessutom inom en snar framtid att behova forstarkas med en till
ledning eller med storre dimensioner. Med forstiarkning avses att dimension-
era upp befintliga huvudvattenledningar eller att anldgga en till fjdrde paral-
lell ny huvudvattenledning. I planerna méste saledes plats finnas for en fram-
tida ny huvudledning parallell med befintligt ledningsstrak.

Det bor observeras att huvudvattenledningarna ligger relativt grunt forlagda i
marken samt att de dr kénsliga for markrorelser (Séttningar m.m.) och yttre
paverkan, t.ex. via belastningar/stotar i markplanet eller nedférande av fore-
mal 1 marken. Inom ledningsriattsomréde (u-omrdde) eller inom andra omra-
den dir Stockholm vattens huvudledningar dr forlagda far det saledes inte f6-
rekomma tung trafik eller schaktningar i marken. Dér Stockholm Vatten har
markforlagda huvudvattenledningar (u-omréde, ledningsréittsomrade mm)
madste dven restriktioner finns avseende markanviandning, t.ex. vilka typer av
vixter som far séttas/odlas.

Inom ledningsréttsomrade:

Allmént: Inom ledningsriattsomrade sa har princip Stockholm Vatten manga
rattigheter och alla andra skyldigheter. Kortfattat kan sdga att ingen far inom
Ledningsrattsomradet vidta atgérder som riskerar att skada Stockholm Vat-
tens anlédggningar eller forsvara utovandet av ledningsrétten (d.v.s. bibehalla,
underhélla, fornya). Vad respektive var man inte fir schakta, fylla upp eller
bygga m.m. ska vara angivet i ledningsritten. Ledningsritten kan erhéllas av
Goran Thimberg, goran.thimberg@stockholmvatten.se, 08-522 121 14

Utanfor ledningsomréddet

Utanfor Ledningsrattsomrade sa giller skadestandsrittsliga o.s.v. regler, t.ex.
skadestandslagen. Stockholm Vatten har ingen juridisk rétt att varken stélla
krav eller ange restriktioner. Vi kan bara forutsétta att géllande lagstiftning
och forordningar efterfoljs. Sen ar det sjélvklart s att Stockholm Vatten ska
ha en stor paverkan pé vad som ska ske utanfor ledningsréttsomradet om det
finns risk for att ledningarna skadas. I vissa fall kan det finnas skal att utoka
Ledningsrattsomradet men da maste det vara rimlig omfattning. Det géller
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bland annat for anldggande av en till fjarde huvudvattenledning mellan Nors-
borgs vattenverk — Alby — Fittjasundet.

Dagvattenatgérder

Stockholm Vatten dr mycket positivt instilld till detaljplanernas syfte; att
gora det mojligt for nya tekniska 16sningar som ska skydda Ostra Milarens
vattenskyddsomrade. Utifran samradsunderlaget gar det inte att se vilka olika
dagvattenytor som ar anslutna. Av underlaget framgar dock att dagvattenat-
girder/reningsanldggningar amnar att genomforas genom sedimenteringsan-
laggningar (magasin mm), oversilningsytor och vatmarker. Om mojligt ar det
onskvirt att sedimenteringsanldggningarna dimensioneras for minst 36 tim-
mars uppehallstid inklusive oljeavskiljning. Dir farliga transporter eller olje-
hantering och motsvarande forekommer bor haveri-/katastrofskydd utforas
som dven dimensioneras fOr att klara brand-/sldckningsarbete.

Allménna anvisningar
Kontakt méste tas med Stockholm Vatten avseende alla planer och arbeten
inom och intill befintligt ledningsstrdk, u-omrade och ledningsritt.

(Bifogade dokument finns 1 det fullstédndiga yttrandet).
Kommentar: Se svar till Vattenfall.
11. Skanova

Skanova har en markforlagd kabel som kan komma att beroras at tilltédnkt
byggnation, kabeln ir ej 1 bruk. Se bifogad kartbild.

(Bifogade dokument finns i det fullstindiga yttrandet).

Kommentar: Se svar till Vattenfall.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Agneta Engver Lindquist Lotta Kvist
Tf Stadsbyggnadschef Planarkitekt
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Samhallsbyggnadsfdrvaltningen
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Referens
Lotta Kvist

Granskningsutlatande
Detaljplan for Dagvatten Norra Botkyrka
Del av Fittja lll, Botkyrka kommun

Bakgrund

Samhéllsbyggnadsnimnden beslutade 2014-03-18, § 79 om granskning av
forslag pa detaljplan Dagvatten Norra Botkyrka, del av Fittja III.

Planens syfte

Planens syfte &r att mojliggora for nya tekniska l6sningar av dagvattenhante-
ringen som ska skydda Ostra Mélarens vattenskyddsomradde samt att mojlig-
gora att bygga attraktiva utemiljoer Iings med kommande dagvattenstrak.

Granskning

Detaljplanen har varit pa granskning under tiden 16 april 2014 t.o.m. 9 maj
2014. Samtliga handlingar har funnits for granskning i1 kommunalhuset 1
Tumba pé plan 7 samt pa www.botkyrka.se. Kungorelse har varit inford i Da-
gens nyheter 2014-04-13.

Sammanfattning av inkomna synpunkter

7 yttranden som innebédr erinringar eller synpunkter pa planforslaget har
kommit in. Yttrandena aterges i helhet eller i vasentliga delar.

Inkomna yttranden foranleder inga dndringar av aktuellt planforslag.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Post Botkyrka kommun, 147 85 TUMBA - Besdk Munkhattevagen 45 - Telefon vxI08-530 610 00
Direkt 08-53061250 - E-post fornamn.efternamn@botkyrka.se
Org.nr 212000-2882 - Bankgiro 624-1061 - Fax 08-530 612 54 - Webb www.botkyrka.se
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Yttranden

Under samradstiden har 7 yttranden inkommit. 7 yttranden anger att man inte
har nagot att erinra mot forslaget. Dessa ir:

Avsindare Datum Nr bland
yttranden

1 Lénsstyrelsen 140424 2

2 Lantméteriet 140422 2

3 Trafikverket 140428 2

4 Trafkforvaltning- 140429 2

gnSVenska Kraftnit 140509 3

6 Vattenfall 140509 3

7 Stockholm Vatten 140509 3

Lansstyrelsen

Har ingen erinran mot planforslaget.
Kommentar

Noteras

Lantmaéteriet

Har ingen erinran mot planforslaget.
Kommentar

Noteras

Trafikverket

Har ingen erinran mot planforslaget.
Kommentar

Noteras

Trafikférvaltningen

Har ingen erinran mot planforslaget.
Kommentar

Noteras
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Svenska kraftnéat

Straxt soder om aktuellt planomrdde har Svenska kraftndt en 220 kV-ledning.
Ledningen 16per i Ost-vistlig riktning.

Svenska kraftndt har ledningsratt for kraftledningarna som ér av betydelse for
rikets elforsorjning. Ledningsrdtten innebdr att atgdrder/verksamhet som pa
nagot sitt inskridnker Svenska kraftndts verksamhet, inte far vidtas péa fastig-
het som belastas av ledningsritten.

Svenska kraftndt vill pdminna om att byggnationer inirheten av transformat-
ioner och ledningsstrdk kan medfora svérigheter vid eventuella framtida for-
dndringar 1 stamnétet.

Ur ett elsdkerhetsperspektiv regleras avstdndet mellan kraftledningar och
olika verksamheter i Elsikerhetsverkets foreskrifter ELSAK-FS 2008:1 med
dndring ELSAK-FS 2010.1

Kommentar

Noteras

Vattenfall

Har 1 samradsskedet redogjort for elledningar nom detaljplanen och har inget
ytterligare att tillfora, det som sagts i samradet giller alltjamt.
Kommentar

Noteras

Stockholm Vatten

Genom aktuella planomraden gar Stockholm Vatten tre huvudvattenledningar
(dimension 1400/1200 mm och 2st 1000 mm) som distribuerar dricksvatten
fran Norsborgs vattenverk till Stockholm, Huddinge, Botkyrka, Salem, Ha-
ninge, Nyndshamn, Tyresd, Nacka, Varmdo, Lidingd och Ekerd samt till del
av Solna. Dessutom finns en matning sdderut till Alby via en huvudvatte n-
ledning med dimension 800 mm.

Reparation av licka pd alla dessa huvudvattenledningar maste g snabbt for
undvikande av leveranssvarigheter respektive att en licka drar med sig ler-
massor och skadar sidoliggande ledningar och byggnader.

Stockholm Vatten ser ut att ha huvudvattenledningar som néra grinsar till de-
taljplanerna ochiett fall direkt passerar genom forslag till detaljplan. De tva
aktuella forslagen till detaljplaner ar Fittja III och Fittja V. Mellan aktuella
ligger Fittjastrdket och andra kringliggande omraden som &ven de planeras att
mrymma dagvattenatgirder. Speciellt Fittjastraket ser ut att direkt berdra
Stockholm Vattens huvudvattenledningar och ledningsréttso mride.

Stockholm Vatten behover plats pa sidan av ledningarna pé minst 3 meter pa
ena sidan och 5 meter pd andra sidan fOr att utan problem kunna &t-
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girda/reparera och underhdlla huvudvattenledningar, ventilkammare och ven-
tiler. Se ledningsrattsomrade.

Da regionen vixer kraftigt och speciellt ien stor del av ovan nimnda kom-
muner kommer huvudvattenledningarna mellan Norsborgs vattenverk -Alby-
Fittjasundet dessutom nom en snar framtid att behdva forstiarkas med en till
ledning eller med storre dimensioner. Med forstérkning avses att dimension-
era upp befintliga huvudvattenledningar eller att anligga en till fijairde paral-
lell ny huvudvattenledning med dimension 1200-1400mm. I forslaget till de-
taljplaner och dagvattenplanerna 1 Fittjastraket médste saledes plats finnas
foren framtida ny huvudvattenledning parallell med befintligt ledningsstrék.
Befintligt omrdde med ledningsritt kommer saledes att behdva utdkas med
ytterligare 5 m.

I forslaget till detaljplaner méiste det finnas mlagt ett u-omrdde (lednings-
rattsomrade) som visar var Stockholm Vattens huvudledningar ar forlagda.
Detta for att sékerstilla att ingen utfor atgirder av befintliga huvudvattenled-
ningar. Mojlighet, utrymme, maste dven finnas till forstirkning, sdledes att
dimensionera upp befintliga huvudvattenledningar eller att anligga en till
fjarde parallell ny huvudvattenledning.

Det bor observeras att huvudvattenledningarna ligger relativt grunt forlagda 1
marken samt att de dr kénsliga for markrorelser (Sattningar m.m.) och yttre
paverkan, t.ex. via belastningar/stotar i1 markplanet eller nedférande av fore-
mal i marken. Inom ledningsrittsomrade (u-omrade) eller inom andra omra-
den dér Stockholm vattens huvudledningar &r forlagda far det séledes inte fo-
rekomma tung trafik eller schaktningar imarken. Dar Stockholm Vatten har
markforlagda huvudvattenledningar (u-omrade, ledningsrittsomrade mm)
maste dven restriktioner finns avseende markanvindning, t.ex. vika typer av
vaxter som far sittas/odlas.

Inom ledningsriattsomrade:

Allmédnt: Inom ledningsrédttsomrade sé har princip Stockholm Vatten manga
rittigheter och alla andra skyldigheter. Kortfattat kan séga att ingen fir inom
Ledningsrittsomrddet vidta dtgirder som riskerar att skada Stockholm Vat-
tens anliggningar eller forsvara utovandet av ledningsritten (d.v.s. bibehalla,
underhélla, fornya). Vad respektive var man inte far schakta, fylla upp eller
bygga m.m. ska vara angivet iledningsritten. Ledningsritten kan erhdllas av
Goran Thimberg, goran.thimberg@stockholmvatten.se, 08-522 121 14

Utanfor ledningsomradet

Utanfor Ledningsrattsomrade sa giller skadestdndsrittsliga o.s.v. regler, t.ex.
skadestandslagen. Stockholm Vatten har ingen juridisk rétt att varken stélla
krav eller ange restriktioner. Vi kan bara forutsétta att géllande lagstifining
och forordningar efterfoljs. Sen &r det sjdlvklart sa att Stockholm Vatten ska
ha en stor paverkan pa vad som ska ske utanfor ledningsriattsomrddet om det
finns risk for att ledningarna skadas. I vissa fall kan det finnas skél att utoka
Ledningsrittsomrddet men da madste det vara rimlig omfattning. Det giller
bland annat for anliggande av en till fiirde huvudvattenledning mellan Nors-
borgs vattenverk — Alby — Fittjasundet.
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Dagvattendteirder

Stockholm Vatten ar mycket positivt instdlld till detaljplanernas syfte; att
gdra det mojligt for nya tekniska 1osningar som ska skydda Ostra Mélarens
vattenskyddsomrade. Utifrin samradsunderlaget gér det inte att se vika olika
dagvattenytor som &r anslutna. Av underlaget framgar dock att dagvattendt-
girder/reningsanliggningar dmnar att genomforas genom sedimenteringsan-
laggningar (magasin mm), Oversilningsytor och vatmarker. Om mdjligt &r det
Onskvirt att sedimenteringsanldggningarna dimensioneras for minst 36 tim-
mars uppehéllstid inklusive oljeavskiljning. Dir farliga transporter eller olje-
hantering och motsvarande forekommer bor haveri-/katastrofskydd utforas
som dven dimensioneras for att klara brand-/slickningsarbete. Genomforan-
det av planerade dagvattenatgirder mnebdr sannolikt en minskning av méing-
den fororeningar som avleds via dagvattennétet till Albysjon.

Allmidnna anvisningar
Kontakt maste tas med Stockholm Vatten avseende alla planer och arbeten
mom och mtill befintligt ledningsstrak, u-omrdde och ledningsrétt.

(Bifogade dokument finns i det fullstindiga yttrandet).

Kommentar

Planens genomforande kommer inte att paverka befintliga ledningar. U-
omraden kommer ej att liggas ut eftersom det r6r sig om allmén platsmark. I
utforandet av hela dagvattenanliggningen kommer kontakt tas med Stock-
holm Vatten i projekteringsskedet.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Charlotte Rickardsson Lotta Kwvist
Planchef Planarkitekt
Delges:

— Vattenfall

— Stockholm Vatten
— Skanova
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2014-09-08 Dnr KS/2014:425

§179

Andring av detaljplan - Dagvatten Norra Botkyrka, del av
Fittja V (KS/2014:425)

Beslut
Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmaktige:

Kommunfullméktige godkénner detaljplanen for dagvatten Norra Botkyrka,
del av Fittja V, Botkyrka kommun.

Sammanfattning

Detaljplanen syftar till att mojliggéra for nya tekniska I6sningar av dagvat-
tenhanteringen som ska skydda Ostra Malarens vattenskyddsomréade. Syftet
ar ocksa att gora det mojligt att bygga attraktiva utemiljoer langs med
kommande dagvattenstrak.

For att mojliggora de nya tekniska losningarna kommer ett omrade i gal-
lande detaljplan med beteckningen rekreation andras till beteckningen park
(park med till exempel dagvattendamm).

Detaljplaneuppdraget 6verensstéammer med detaljplaneprogrammet "Fram-
tid Fittja" som godkéndes av kommunstyrelsen i juni 2012. Forslaget &r for-
enligt med 6versiktsplanen for Botkyrka kommun.

Planandringarna sker med normalt planforfarande.

En behovsbeddmning av planens miljopaverkan har gjorts och
bedémningen &r att detaljplanen inte ger en betydande miljopaverkan.

Inga yttranden som framkommit under samradet och granskningsskedet har
foranlett nagra korrigeringar av betydelse.

Samhéllsbyggnadsnamnden har behandlat drendet 2014-06-10 § 181.
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Samhéllsbyggnadsforvaltningen redogdr for darendet i en tjansteskrivelse
2014-02-19.

Yrkande
Dan Gahnstrém (MP) yrkar bifall till ordférandeférslaget.

Expedieras till:
Kommunfullmaktige
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l‘l‘f Samhallsbyggnadsnamnden
2014-06-10 Dnrsbf/2013:84

§ 181

Forslag till detaljplan for Dagvatten Norra Botkyrka, del av
Fittja V (sbf/2013:84)

Beslut

Samhéllsbyggnadsnamnden godkanner detaljplanen for Dagvatten Norra
Botkyrka, del av Fittja VV och éverlamnar till kommunfullmaktige for anta-
gande.

Sammanfattning

Planomradet ligger i sydvastra delen av Fittja. E4:an ligger strax nordvast
om planomradet. F6r omradet galler detaljplan 56-07-1 som vann laga kraft
25 augusti 1970. Aktuell del av planomradet &r planlagt for rekreation.

Detaljplanen syftar till att mojliggéra for nya tekniska I6sningar av dagvat-
tenhanteringen som ska skydda Ostra Malarens vattenskyddsomrade. Syftet
ar ocksa att gora det mojligt att bygga attraktiva utemiljoer langs med
kommande dagvattenstrak.

Detaljplaneuppdraget éverensstdammer med detaljplaneprogrammet "Fram-
tid Fittja" som godkéndes av Kommunstyrelsen i juni 2012. Forslaget ar
forenligt med 6versiktsplanen for Botkyrka kommun.

Planandringarna sker med normalt planforfarande.

En behovsbeddmning av planens miljopaverkan har gjorts och
bedémningen &r att detaljplanen inte ger en betydande miljopaverkan.

Inga yttranden som framkommit under samradet och granskningsskedet har
foranlett nagra korrigeringar av betydelse.

Arendet

Enligt programmet “Framtid Fittja” behover dagvattenhanteringen i Norra
Botkyrka utvecklas. Det finns ett stort behov av att sakerstalla vattenkvali-
tén da det ingar i Ostra Malarens vattenskyddsomrade.
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Tekniska ndmnden har beslutat att &ndra hanteringen av dagvatten i Norra
Botkyrka. Oppna dagvattenlsningar (dammar, strak och éversilningsytor)
ska anlaggas i Fittja. | samband med att man &ndrar pa den nuvarande tek-
niska l6sningen ska dven attraktiva utemiljoer skapas for att framja utveckl-
ingen av stadsdelen.

Samhéllsbyggnadsférvaltningens tjanstskrivelse, daterad 2014-05-19, utgor
underlag for beslutet.

Ekonomi

Kostnaden for framtagande av detaljplan bekostas av projektet Dagvatten
Norra Botkyrka” som har en budget pa 100 miljoner kronor.

Expedieras till:

Planadministrator

Sakagare som har kvarstaende invandningar
Kommunfullmé&ktige via Kommunstyrelsen

Kommunfullmé&ktiges beslut expedieras till:
Planadministrator pa Samhallsbyggnadsforvaltningen
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Samhallsbyggnadsférvaltningen

2014-05-19 Dnr sbf/2013:84
Referens Mottagare
Lotta Kvist Samhallsbyggnadsnamnden

Forslag till detaljplan fér Dagvatten Norra Botkyrka, del av
Fittja V (plannr: 56-54)

Forslag till beslut

Samhéllsbyggnadsnamnden godkanner detaljplanen for Dagvatten Norra
Botkyrka, del av Fittja V, Botkyrka kommun.

Sammanfattning

Detaljplanen syftar till att mojliggora for nya tekniska I6sningar av dagvat-
tenhanteringen som ska skydda Ostra Malarens vattenskyddsomrade. Syftet
ar ocksa att gora det mojligt att bygga attraktiva utemiljoer langs med
kommande dagvattenstrak.

For att mojliggora de nya tekniska I6sningarna kommer ett omrade i gél-
lande detaljplan med beteckningen rekreation &ndras till beteckningen park
(park med till exempel dagvattendamm).

Detaljplaneuppdraget 6verensstdammer med detaljplaneprogrammet "Fram-
tid Fittja" som godkéndes av Kommunstyrelsen i juni 2012. Forslaget ar
forenligt med 6versiktsplanen for Botkyrka kommun.

Planandringarna sker med normalt planforfarande.

En behovsbeddmning av planens miljopaverkan har gjorts och
bedomningen &r att detaljplanen inte ger en betydande miljopaverkan.

Inga yttranden som framkommit under samradet och granskningsskedet har
foranlett nagra korrigeringar av betydelse.

Bakgrund

Planomradet ligger i sydvastra delen av Fittja. E 4:an ligger strax nordvast
om planomradet. F6r omradet galler detaljplan 56-07-1 som vann laga kraft
25 augusti 1970. Aktuell del av planomradet &r planlagd for rekreation.

Samhallsbyggnadsforvaltningen

Post Botkyrka kommun, 147 85 TUMBA - Besdk Munkhattevagen 45 - Kontaktcenter 08-530 610 00
Direkt 08 - 530 615 21 Sms-/HandlaggareMobilTelefon/- E-post lotta.kvist@botkyrka.se

Org.nr 212000-2882 - Bankgiro 624-1061 - Fax 08-530 616 66 - Webb www.botkyrka.se
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Enligt programmet "Framtid Fittja" behover dagvattenhanteringen i Norra
Botkyrka utvecklas. Det finns ett stort behov av att sakerstalla
vattenkvalitén da det ingar i Ostra Malarens vattenskyddsomrade.

Dagvattnet fran norra Botkyrkas stadsdelar leds i dag orenat ut i Albysjén
och Mélaren och bidrar ddrmed med fororeningar till Ostra Malarens vat-
tenskyddsomrade som forsorjer stora delar av Stockholm med dricksvatten.

I miljobalken (1998:808) definieras dagvatten som avloppsvatten om det
géller avvattning av mark inom detaljplan som inte gors for en viss eller
vissa fastigheters rakning. Utslapp av avloppsvatten betraktas som miljofar-
lig verksamhet. Det vill s&ga, dagens hantering av dagvatten i norra Bot-
kyrka strider mot miljobalken och maste atgardas.

Tekniska ndmnden har beslutat att &ndra hanteringen av dagvattnet i Norra
Botkyrka. Oppna dagvattenlsningar (dammar, strak och éversilningsytor)
ska anléaggas i Fittja. | samband med att man andrar pa den nuvarande tek-
niska I6sningen ska dven attraktiva utemiljoer skapas for att framja utveckl-
ingen av stadsdelen.

| en forstudie identifierades platsen som lamplig for 6ppen dagvattenhante-
ring, da det var en av fa platser dar det finns tillrackligt stora ytor for att
rena dagvatten. Dagvattenhanteringen ska utformas for att ta hansyn till bio-
logisk mangfald, klimat, rekreation, trygghet, sociala métesplatser och este-
tik.

Ekonomi

Kostnaden for framtagande av detaljplan bekostas av projektet ” Dagvatten
Norra Botkyrka” som har en budget pa 100 miljoner kronor.

Preliminar tidplan
Detaljplanen avses antas av Kommunfullmaktige hdsten 2014.
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SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Magnus Andersson Lotta Kvist
samhallsbyggnadschef planarkitekt
Bilagor:

e Plankarta med bestdammelser

Plan- och genomférandebeskrivning
Behovsbeddmning av miljopaverkan
Samradsredogdrelse
Granskningsutlatande

Utredningar:
Nedanstaende utredningar bilaggs inte, men kan rekvireras genom mail till
plan@botkyrka.se

e COWI, februari 2013. Botkyrka kommun, Geoteknisk och miljéteknisk undersékning
Alby och Fittja. Géran Bard mfl.
e WSP, 2010. Dagvattenhantering norra Botkyrka, forstudie. Anders Rydberg mfl.

Expedieras till:

planadministrator

sakagare som har kvarstaende invandningar
kommunfullméktige via kommunstyrelsen

Kommunfullméktiges beslut expedieras till:
planadministratér pa samhallsbyggnadsférvaltningen



Fittja 17:1

+141171.85
6570114.47

aQ(S'n

Hal/u”dav

PARK

[

—
/
e e e e e

PLANBEST MMELSER

planomr-det.

GR NSER

- e E— P|an0mr—|desgrans

ANV NDNING AV MARK OCH VATTEN
Allm&nna platser

I PARK I Park, med till exempel dagvattendamm

ADMINISTRATIVA BEST MMELSER
GenomfePrandetid

GenomfCrandetiden &r fem -r fr-n den dag planen vinner laga kraft

Huvudmannaskap

Kommunen &r huvudman fer allm#n plats

Feljande g2ller inom omr-den med nedanst-ende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning 2r till-ten. Best®mmelser utan beteckning g®ller inom hela

A3, Skala: 1:2000 0 10 20 30 40 50
Ll | | | |

Detaljplan for Dagvatten Norra Botkyrka

GRUNDKARTA

Koordinatsystem SWEREF 99 18 00
HOjdsystem RH2000 m&tklass Il
Grundkartan uppr@ttades i maj m-nad
2013 genom utdrag ur kommunens kartbas.
Grundkartan utanfer planomr-det 2r ej
faltkontrollerat.

GRUNDKARTEBETECKNINGAR
Trakt/fastighetsgr@ns
G-ng/cykelbana m h@jdangivelse
Hejdkurva
Inm&tta trad
Befintliga byggnader

del av Fittja V

Botkyrka Kommun Stockholms 12n

Antagandehandling

Upprattad enligt PBL 2010:900 av Samh®&lIsbyggnadsfervaltningen

SBN juni 2014 Ritad 140512
Charlotte Rickardsson Lotta Kvist 5 6 = 54
Planchef Planarkitekt




56-54

Antagandehandling

FORSLAG TILL DETALJPLAN FOR
Dagvatten Norra Botkyrka kommun

Del av Fittja 'V
2014-06-10



56-54

BOTKYRKA KOMMUN 2 [17]
Samhallsbyggnadsforvaltningen Granskningshandling
Stadsbyggnadsenheten 2014-06-10
Innehall
................................................................................................. 1
INLEDNING ...t 4
[ P T Lo 1 T T o -1 PSR 5
PlaNENS SYFLE ... 5
BaKGrUNd....ooooie oo 5
Planens [age oCh areal ..........cocvoiiiiiiiiiie e 7
PLANERINGSFORUTSATTNINGAR.....ccovviiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee 7
(@I 2= B [0 = W o1 = 011 7
Program for planomradet..........ccccccvvevieiiiiicicce e 7
DetaljPlan@r ... ——— 8
FastighetSPlaner...........oo i 8
Kommunala BesIUL .........cooiiii e 8
Ovrigatidigare kommunala stallningstagande ............ccccccceveveenene. 9
BehovsbedOmNiNg ... 9
De sex hallbarhetsutmaningarna.........c.ccoevveeeiererece e, 10
Markagoforhallanden...........ccccveveiiiieiceeececee e 11
R [0 =] (] SRR 11
Geotekniska forhallanden .............cooveeeeeeeie e 11
RABUON ... 12
MarkfOrOr@NINQ@A......coo e 12
Risk for skred och eller hdga vattenstand............c.ccccoeeveveienennene 12
FOrNIAMNINGAY ..ooiieie e 12
Y (0] 01 Yo > PSR 12
Bebyggelseomraden.........cecvcicieieiece e 13
= PR 13
TeKnisSK fOrSOrNINgG. ..o 13
FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER.......ccccoeeevviiiineen. 15
Markagoforhallanden..............coveveeieeeeeeceeee e 15
R [0 U= (] P 15
Geotekniska forhallanden ............coccoveviviiieecrice e 15
BUIET oo 15
FOrNIAMNINGAN ....ooiiiie e 15
INBEUT Lo s 15



BOTKYRKA KOMMUN

Samhallsbyggnadsforvaltningen Granskningshandling
Stadsbyggnadsenheten 2014-06-10
MarkanVandning.......coooeeeeeiiiee e 16
ADMINISTRATIVA FRAGOR ..o, 17
THAPIAN e 17
GenomfOrandetid ........c.eeeveiei i 17
HUVUAMANNASKAP ..vvveiiiiiiiec ettt 17

56-54

3[17]



56-54

BOTKYRKA KOMMUN 4[17]
Samhallsbyggnadsforvaltningen Granskningshandling
Stadsbyggnadsenheten 2014-06-10

STOCKHOLM

HANINGE

‘ NYNASHAMN

7

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

John Staberg, projektledare DNB VA-enheten

Lotta Kvist, planarkitekt Stadsbyggnadsenheten
Ulrika Elveskog, miljostrateg Miljéenheten

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 foreliggande detaljplan inleddes efter maj 2011 och
planen har dérfor utformats och handlagts med stdd av den nya lagen.
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INLEDNING

Handlingar

e Plankarta med grundkarta och bestdmmelser
e Denna plan- och genomférandebeskrivning
e Samridsredogorelse

Ovriga handlingar som tagits fram fére och under planarbetet

e Fastighetsforteckning

¢ Behovsbeddmning

e COWI, februari 2013. Botkyrka kommun, Geoteknisk och miljéteknisk undersékning
Alby och Fittja. Goran Bard mfl.

e WSP, 2010. Dagvattenhantering norra Botkyrka, forstudie. Anders Rydberg mifl.

Planens syfte

Detaljplanens syftar till att gora det mdjligt for nya tekniska I6sningar av
dagvattenhanteringen som ska skydda Ostra Milarens vattenskyddsomrade
samt att mojliggdra att bygga attraktiva utemiljoer lings med kommande
dagvattenstrak.

Bakgrund

2012 antogs ett detaljplaneprogram for Fittja. Dir papekas att
dagvattenhanteringen inorra Botkyrka behdver utvecklas. Kommunen
kommer dérfor anligga Oppna dagvattenlosningar i Fittja genom fuktéing och
mindre dammar. Dagvatten kan goras till en tillgdng i parkmiljon.
Forutsdttningarna for ett kombinerat vatten- och konststrék fran E 4:an mot
Albysjon bor provas.

Idag ér en del av platsen anlagd for rekreation. Den har specificerats i
planbeskrivningen att kunna uppforas med till exempel fritidstradgardar.
Gillande planbestimmelse &r otydlig isin beskrivning av vad som édr allméin
platsmark och vad som &r kvartersmark. For att tydliggéra och forenkla
bedoms en planindring nddvéindig. Bestimmelsen #ndras fran rekreation till
det mer allomfattande begreppet park.
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Nu pégar ett arbete med projekt Dagvatten Norra Botkyrka. I Norsborg,
Hallunda, Eriksberg, Fittja och Alby leds det mesta dagvattnet (regn- och
sméiltvatten) ner iledningar i marken. Pa vissa stillen dr ledningsnétet anlagt
sa att dagvattnet rinner ut i Mélaren. Men storsta delen av dagvattnet leds ner
1 en dagvattentunnel som stracker sig frin Norsborg till utloppet 1 Albysjon.
Tunneln tar dven emot dagvatten frdn E4/E20. Nér dagvattnet val hamnat 1
ledningarna sa renas det inte mnan det nar Milaren eller Albysjon. Darmed
bidrar dagvattnet med fSroreningar till Ostra Milarens vattenskyddsomride
som forsorjer stora delar av Stockholm med dricksvatten.

Enligt skyddsforeskrifterna for Ostra Milarens vattenskyddsomridde fir man
inte utan foregiende rening slippa ut dagvatten fran nya eller ombyggda
hérdgjorda ytor dir det finns risk for vattenfororening. I det nbegriper man
storre vagar, broar och parkeringsanldggningar. Befintliga utslipp far ske1
den omfattning som var 2008 da foreskrifterna antogs, under fOrutséttning att
det inte strider mot andra bestimmelser. Det betyder att inga nya anslutningar
av fororenat dagvatten far goras till tunneln till dess att det finns rening av
dagvattnet.

Oppna dagvattenldsningar rekommenderas ocksé pa grund av de mervirden
som fds 1 form av sociala, estetiska och miljoméssiga virden. Oppna
16sningar ger en rofylld kénsla.

Skisser fran det projektet visar hur en dagvattendamm kan komma att
anliggas vid aktuellt omrade. Det &r efter dessa skisser planforslaget &r
framtaget. Forvaltningen arbetar parallellt med detaljplan och projekt
Dagvatten Norra Botkyrka.

Tidigt skissforslag hur Fittjastrdket kan komma att utformas. Aktuellt omrade
markerad med réd ring.
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Planens lage och areal

Planomradet ligger i syddstra Fittja strax sydstom E 4:an.
Detaljplanen ar ca 1,3 ha stort.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Oversiktligaplaner

Oversiktsplanen ir antagen av kommunfullmiktige 2002-10-31 och
aktualitetsforklarad 2006-06-30. Forslaget ar forenligt med gillande
oversiktsplan.

Program fér planomradet

Enligt programmet "Framtid Fittja" godként av kommunstyrelsen juni 2013
ska Dagvattenhanteringen 1 Norra Botkyrka utvecklas. Det finns ett stort
behov att sékerstilla vattenkvalitén da det ingér i Ostra Mélarens
vattenskyddsomréde. Enligt programmet ska dagvattenhanteringen helst ske i
Oppna dagvattenlosningar dir vegetationen ir en del av dagvattenhanteringen.
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Detaljplaner

Gillande detaljplan. Aktuellt omradde for dndring dr rodmarkerat

For omradet giller del av detaljplan 56-07-1 som vann laga kraft 25 augusti
1970. Genomforandetiden har gatt ut. Den del av detaljplanen som &r aktuell
for dndring #r planlagd for rekreation. Ovriga delar ér planlagda som park
eller bostéder.

Fastighetsplaner
Inga gillande fastighetsplaner finns for platsen.

Kommunala beslut

Tekniska nidmnden beslutade 2011-11-14 att bygga nedan redovisade
anliggningar 1 Alby och Fittja for att klara rening av dagvatten frdn norra
Botkyrka. For projektet avsétts 100 mnkr i nvesteringsmedel.

1) Alby vatmark — vatmark vid Alby strand inklusive sedimenterings-
anldggning 1 bergtunneln och bryggdick

2) Albystrdket — dagvattenstrdk i1 Alby

3) Fittjastrdket — dagvattenstrdk i Fittja

4) Fittja dng — Oversilningsyta for dagvatten vid Fittja dng
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Ovrigatidigare kommunala stallningstagande

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

Behovsbeddmning

For detaljplaner ska kommunen gora en behovsbeddmning, for att avgbra om
en miljobeddmning ska goras eller inte. Resultatet av behovsbedomningen
blir ett stillningstagande till om detaljplanens genomforande kan antas
medfora en betydande miljopaverkan eller inte.

Sammanfattning av behovsbedémningen
Sammantaget bedoms planens genomforande inte medfora betydande
miljopaverkan.

Detaljplanens syfte ér att mojliggdra en forbéttrad dagvattenhantering och
minska mingden fororeningarna som avleds till Albysjon. Det kommer 1
forlingningen att leda till béttre badvattenkvalité och minska metallhalter ut i
sjon. Fordelar med planen &r dven att boende i omradet kommer att fa béttre
forstaelse for hur hanteringen av dagvatten sker samt att parkomrddena kan ge
nya rekreationsmdjligheter. En miljdaspekt som behdver utredas vidare &r
bullersituationen for boende pa Postingsvigen, om vatmarkerna skulle riskera

att reflektera buller fran E4:an.
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De sex hallbarhetsutmaningarna

Ar 2004 skrev Botkyrka kommun under en europeisk deklaration om hillbar
utveckling, Alborg+10-deklarationen. For att dppna hllbarutveckling har
Botkyrka kommun tagit fram sex héllbarhetsutmaningar som ska vara
vagledande 1 arbetet med planliggning av nya omraden. Planarbetet kommer
att ske med utgdngspunkt fidn dessa sex utmaningar.

Las mer pa httpv/helgonet.botkyrka.se/omkommunen/hallbarutveckling/

Botkyrkaborna har arbete

Botkyrkaborna kanner sighemma

Botkyrka har de béasta skolorna

Botkyrkaborna éar friska och mar bra

Botkyrkaborna bidrar inte till klimatférandringar
Botkyrkaborna har fortroende for varandra och demokratin

Motivering till kommunens sex hallbarhetsutmaningar
Planerad planindring skall mojliggéra byggnation av en dagvattenanliggning
for att klara rening av dagvatten fran norra Botkyrka. I miljosynpunkt kommer

planindringen att resultera i forbéttrad vattenkvalitet i Ostra Milarens
vattenskyddsomréade.

D4 upprustning av omrddet ingdr i projektet kommer detta att bidra till
hemkénslan och god hélsa. Omradet kan da att bli mer framkomligt och
mbjudande vilket resulterar i att mdnniskor kan rora sig mer fritt Iings
strandlinjen.

Eftersom planerad exploatering foregds av en detaljplaneprocess dér alla har en
chans att tycka till anses detta bidra till 6kat fortroende for Botkyrka kommun.
Exploateringen kommer inte att bidra till 6kat underlag for skolor eller 6kat
antal arbetstillfillen 1 omradet.


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

Markagoforhallanden

Marken édgs av Botkyrka kommun. Bostadsomrddet Oster om platsen har
Stockholm stad som lagfaren dgare.

Rattigheter

Inga réttigheter finns for marken i planomradet. Strax utanfor finns
ledningsdragande verk.

Geotekniskaforhallanden

Omradet vid Fittja 6we bestar av lergyttja-gyttjelera (ljusgul)
och glacial lera, varvig (morkgul).

Omradet bestar av mestadels av glacial lera, varvig, se figur. De geotekniska
forhallandena har utretts ndrmare ien forstudien Geoteknisk och miljoteknisk
undersokning Alby och Fittja. Under fyllning och/eller ett tunt mulljordlager
finns lera ovan friktionsjord pa berg. Fylmingens lagertjocklek varierar frén
0- ca 2,5m. Fylmingen innehdller i provtagningspunkterna mullhaltig lerig
sand och torrskorpelera.

Lerans lagertjocklek varierar frdn ca 5 till ca 20 m. Leran ér stéllvis
sulfidhaltig och halvfast - mycket 16s under en ca 0,7 — 1,5 m tjock
torrskorpa.
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Lerans uppmitta oreducerade skjuvhallfasthet under torrskorpan varierar
mellan 10 och 27 kPa (kilopascal). Inom omradet finns en gammal lertdkt dar
leran ar bortschaktad och ersatt av okdnt material. Under leran forekommer
ett 0 —ca 20 m tjockt lager bestdende av véxellagrad silt och sand med

lerskikt ovan ett lager grévre friktionsjord.

Radon
Omradet ligger inom ett lagriskomrade for radon.

Markféroreningar

Inga fororeningar eller tidigare industriell verksamhet &r kdnda inom
omradet.

Enligt &dldre kartmaterial har det dock tidigare funnits en lertdkt i den sydostra
delen av omradet. Lertdkten dr delvis igenfylld. Enligt den provtagning som
gjordes Geoteknisk och miljoteknisk undersokning Alby och Fittja 2013,
bestar fyllnadsmassorna av lerig sand och lera (torrskorpelera).

Generellt bedoms fororeningsnivan som lag. Halter av organiska d&mnen och
metaller underskrider riktvirdet for KM vid provtagning den provtagning
som utfordes i studien Geoteknisk och miljéteknisk undersékning Alby och
Fittja.

Risk for skred och eller hgavattenstand

Det finns ingen forhojd risk for ras och skred eller hoga vattenstdnd i omradet.
Déremot bor vallhdjd och schaktdjup begréinsas, enligt rekommendationer i
Geoteknisk och miljoteknisk undersokning Alby och Fittja, om inte
forstarkningsatgérder anvinds.

Fornlamningar
Inga kénda fornlimningar finns inom omradet.

Stérningar
Omradet ligger ca 150 meter frdn E 4:an och ér bullerstort.
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Bebyggelseomraden
Bostader

Strax Oster om rekreationsomradet ligger ett bostadsomrdde med ett attiotal
radhus fran 70-talet.

Tillganglighet och trygghet

Planomradet ligger i en sdnka. Inga storre hojdskillnader gor att omradet ar
relativt lattillgangligt.

Natur

Mark och vegetation

Planomradet ligger i en sdnka. Omgivande ytor i form av gang- och
cykelvidgar och véigar dr hogre placerade. Inom omradet fins det inte nigra
storre hojdskillnader. Omradet ar Iittillgingligt och sikten dr god igenom
storre delen av omradet. Planomrddet omfattar Gppna grasytor, frivixande
trad samt en storre dunge av olika tridarter. Lings den Ostra delen av omradet
vaxer en ensidig allé av histkastanjtrdd. Tradbestdndet bestir av de vanligare
tridsorterna al, asp och bjork.

Lek och rekreation

Fittjas struktur bestar av bostadsomraden mbdddade i relativt stora
gronomraden. Det finns manga mdjligheter till lek och rekreation bland annat
flera olika typer av bollplaner och lekplatser. En upprustning av park och
lekmiljo pégar i Ostra Fittja. Det finns en allmidn lekplats omkring 200 meter
ifrdn planomradet, men dven det mtilliggande bostadsomradet har egna
privata lekplatser.

Naturmiljo

Fittja omges av storre trafikleder, Albysjon och Albyberget. De nirmaste
naturmarkerna &r Flottsbro 2 km sdderut och Mélarpromenaden 1,5 km
norrut.

Teknisk férsérjning
Gatunat, gang- cykel- och mopedtrafik
Runt om sjilva planomradet Iper en gdng- och cykelvig.

Kollektivtrafik
Till tunnelbanan &r det cirka en kilometer fagelvigen.
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Riskanalys
En storre ndtverksstation ligger i1 direkt anshitning s6der om omradet. Inga
byggnader far uppforas ndrmare 4n 50.

Vattenskyddsomrade
Omradet ligger inom vattenskyddsomrade for Ostra Milaren.
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FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Markagoforhallanden
Marken kommer dven i fortsdttningen 4gas av Botkyrka kommun.

Rattigheter
Inga réttigheter kommer att paverkas av denna plan.

Geotekniskaforhallanden

Det har gjorts i en geoteknisk undersdkning av omradet, Geoteknisk och
miljoteknisk undersokning Alby och Fittja, 2013. Stabilitetsberdkningar for en
slantlutning pa 1:2, visar att stabiliteten é&r tillfredstillande for vallar eller
schakt pd maximalt 2 meter. Hogre vallar eller djupare schakt ger upphov till
stabilitetsproblem utan forstarkningsitgirder.

Buller

Vattenytan kan komma att reflektera buller fran vdgtrafiken 1 vdster och pa sa
sitt leda till hogre bullernivaer for de boende pa Postingsvigen. Vatten ar i
bullersammanhang att betrakta som en hérd yta och reflekterar mer buller 4n
en grasbevuxen yta. Kommer detta att ske ska bullerddmpande atgérder
utforas for att klara riktvirdena for buller vid bostad.

Fornlamningar
Om fornlimning patriffas ska det enligt lag anmélas.

Tillganglighet och trygghet

Den tilltdinkta dagvattendammen och dess omgivande parkmiljé kommer att
vara anpassad till dagens tillginglighetskrav. En gestaltning av parkmiljon
med till exempel belysning kan gora att midnniskor kéanner sig tryggare att
vistas utomhus.

Natur

Mark och vegetation

En stor del av projektet Dagvatten Norra Botkyrka handlar om att 6ka
attraktiviteten i de uterum som bildas i och kring dagvattenanldggningar. I
samradsskedet har inga slutgiltiga gestaltningsforslag tagits fram. Intentionen
ar dock att de dagvattenstrdk som kallas Fittjastrdket ska genom fokus pé de
grona aspekterna och ge mervérde till omradet.

Lek och rekreation

Omradets utemiljo ska utvecklas exempel med ny véxtlighet, gangstigar,
bénkar, plats for picknick, bollplaner eller kanske plats for en skridskobana.
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Naturmiljo

Mgjligheten att kunna ta sig till naturomrdden kommer att forstérkas dé det
ska bli mer attraktivt att vistas utomhus.

Teknisk férsérjning
Gang- cykel- och mopedtrafik
Fittjastraket kommer att utformas med hénsyn till de befintliga gang- och

cykelviagar for att minniskor littare ska kunna ta sig till de nya uteplatser
som ska komma.

Dagvatten

Hela arbetet gar ut pa att forbéttre mojligheterna for Gppna
dagvattenlosningar.

Markanvandning

Park

I dag har géllande detaljplan beteckningen rekreation. For att utdka
mdjligheterna for dagvattenhanteringen &ndras planbestimmelsen till det
vidare begreppet park.
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ADMINISTRATIVA FRAGOR

Tidplan

Samrad November 2013
Granskning Var 2014
Laga Kraft host 2014

Genomforandetid
Genomforandetiden dr fem &r frén det att detaljplanen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap
Kommunen &r huvudman for allmin plats

Ovrigt
Projekt Dagvatten Norra Botkyrka kommer att paborjas 2014 och avslutas
2017.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Charlotte Rickardsson Lotta Kvist
Planchef Planarkitekt





