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Inledning

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att utveckla centrala Alby till en tryggare och mer
valkomnande plats for boende, vistelse och verksamheter. Detaljplanen
m0ojliggor byggratter for ca 100 bostader vaster om Alby centrum och rymmer
ett nytt torg mellan tillkommande bostéder och centrum. Det ska vara mojligt
att inrymma verksamheter i bostadshebyggelsens bottenvaningar mot
lokalgatan och torget. Férandringarna av centrala Alby ska ske genom varsam
komplettering med ny bebyggelse som tar hansyn till dagens bebyggelse och
boendekvaliteter.

Genom detaljplanen starks Albys offentliga rum med 6kad trafiksékerhet, till-
ganglighet och orienterbarhet. Parkmark i trafikstort lage foreslas till storsta
delen tas i ansprak for bostadshebyggelse. En mindre del narmast Albyvagen
utgor skyddsomrade mot erosion och olycka med farligt gods. Ett stadsdelstorg
anlaggs pa mark som tidigare anvants som lastkaj och parkering inom
planomradets sydadstra del. Fler bostader uppfors i ett av Albys mest centrala
lagen och befintliga bostader utanfor planomradet far en béttre ljudmiljo
genom dampad bullerniva.

Planforfarande

Detaljplanen upprattas enligt PBL SFS 2010:900 i dess lydelse efter 1 januari
2015. Planen genomfdrs enligt standardforfarande eftersom forslaget ar
forenligt med Gversiktsplanen, inte &r av betydande intresse for allmanheten,
och inte antas medfdra en betydande miljopaverkan.

Plandata

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

e Plankarta med grundkarta och bestammelser
e  Denna planbeskrivning

e  Fastighetsforteckning

Ovriga handlingar

e  Gestaltningsprogram (Tyréns, 2018-03-22, uppdaterat av Total arkitektur
2022-12-09)

e  Behovsbeddmning (Botkyrka kommun, 2016-12-12)

e Utredningar:

@)
@)

o

Bullerutredning (Tyréns 2017-11-21)

Dagvattenutredning (Tyréns 2017-05-09, uppdaterad 2022-11-
09)

PM Skyfallsanalys (Tyréns 2018-04-27, uppdaterad 2021-10-
04)

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

PM Miljégeoteknisk markundersékning (Tyréns 2016-12-22)
PM Riskhénsyn i detaljplan (Tyréns 2016-12-22)
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Tidigare stallningstaganden

Omréadesskydd enligt 7 kapitlet MB
Planomradet ligger inom sekundar skyddszon fér Ostra Malarens vattentakter.

Oversiktliga planer

Botkyrkas Gversiktsplan antogs i maj 2014. Oversiktsplanens avsikt for
planomradet ar att Alby centrum ska starkas som nod och tyngdpunkt for
bebyggelse, kollektivtrafik och service. Det ar viktigt att blanda bostdder med
andra funktioner, sasom handel och service, for att ge forutsattning for en
stadsdel som lever hela dygnet. Alby centrum ses som en framtida tyngdpunkt
aven i ett regionalt perspektiv. Bebyggelsen i centrala Alby ska utvecklas mot
tat stadsbygd. Det &r ett matt som ska relateras till den befintliga bebyggelsen,
men som innebar en fortatning jamfort med idag. Enligt dversiktsplanen gar
den planerade strackningen for en framtida Sparvag Syd genom omradet, langs
Albyvégen. Planfdrslaget ar i linje med Odversiktsplanen.

Framtid Alby — Stadsmiljo i utveckling

”Framtid Alby — stadsmiljo i utveckling” &r ett visionsdokument och
stadsbyggnadsidé som visar hur stadsmiljon i Alby kan férnyas och férandras
genom fornyade gator och parker, béattre kopplingar till omgivningen, ett rustat
centrum och fortatningar med ny bebyggelse. Stadsbyggnadsidén &r en del av
oversiktsplanen, och antogs i mars 2014. “Framtid Alby” utgar fran fyra
byggstenar — hus, gronska, trafik och motesplatser — med fokus pa olika
delomraden i Alby. Planomradet ligger just vaster om Alby centrum, och dar
innebar byggstenarna féljande:

e Byggsten Hus: stadsmiljon ska bli mer dynamisk och féranderlig. Centrum-
byggnaden ska fa fler framsidor mot det offentliga rummet, och kopplingen
mellan centrum, torg och tunnelbanestationen ska stérkas. Det ska vara moj-
ligt med verksamheter i bottenvaningarna. Tillkommande bebyggelse ska
tydligt forhalla sig till den befintliga men ha en egen identitet och tillféra
nagot nytt i Alby. Bebyggelsen ska ha variation i material och farger, korta
fasader, och ett foranderligt taklandskap. Husens entréer ska vandas mot ga-
tor och strak, och gardarna ska bli mer slutna. En hogre byggnad kan mar-
kera centrum.

e Byggsten Gronska: Centrum &r den mest stadsméssiga delen av Alby dar
manga manniskor ror sig. Gronskan ska utvecklas for att ge en storre
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variation och upplevelse av miljon i centrum, exempelvis genom inslag av
exotiska véxter, 6ppna dagvattenlésningar och gatutrad.

e Byggsten Trafik: Langre fram i tiden ska Albyvégen sankas for att ligga i
niva med centrum och ny bebyggelse. Albyvagen far da karaktaren av en
stadsmaéssig tradplanterad gata med kantstensparkering.

e Byggsten Motesplatser: Tunnelbanetorget ar Albys mest centrala plats, och
kopplingen mellan centrum och tunnelbanan bor forstérkas. Lokaler, butiker
och entréer samt nya byggnader ska vanda sig mot torget. Torget ska fa ny
mdblering, markbel&ggning, planteringar och ge mojlighet till lek.

Detaljplaner

Detaljplan for Albyberget och Albydalen (50-39) fran 2001-09-18 galler for
omradet. Detaljplanen anger andamalen bostader, parkmark, centrum samt
transformatorstation. Over del av omradet finns ett z-omrade for att mojliggora
for Albyvagens strackning i dst-vastlig riktning. Genom omradet gar en gang-
och cykelvag som ligger inom ett x-omrade. Genomforandetiden har gatt ut.
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Behovsbeddmning

Detaljplanen bedéms sammantaget inte innebéra risk for betydande miljo-
paverkan. En stor del av planomradet &r redan exploaterat i form av gang- och
cykelvégar och parkering. Det finns inga namnvarda naturvarden i omradet.
Planomradet planeras att bebyggas med flerbostadshus vilket vl ansluter till
den markanvandning som finns i omgivande omraden. Tillgangen till kollek-
tivtrafik i form av bussar och tunnelbana blir mycket god for framtida
boenden.

Behovsbeddmningen beddmer att utredningar for risk, markfororeningar,
buller, dagvatten och markstabilitet behdver utforas for detaljplanen. Detta har
gjorts under planarbetets framtagande.
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Forutsattningar och forandringar

Mark och vegetation

Planomradet ligger vaster om Alby centrum och utgér mark som inom den
vastra delen sluttar fran norr till soder och som i den 6stra delen utgor mer plan
mark. Férutom Albyvégen i norr och Alby centrum i Gster omges planomradet
av flerbostadshus. Sluttningen séder om Albyvégen &r brantast i den norra de-
len for att sedan flacka ut mot syd och sydost.

Inom planomradets nordvastra del finns 6ppna grasytor som pa vissa platser ar
bevuxna med planterade trad och buskar. En gang- och cykelbana léper tvars
genom den delen. Inom planomradet finns dven en boendeparkering med en
tillhérande mindre bilvag, samt tva vandplatser. | omradets dstra del finns en
kombinerad lastkaj och parkering som hor till Alby centrum. Lastkajen, parke-
ringarna, gang- och cykelvéagen och bilvéagen ar asfalterade.

Park- och naturmiljé

Inom 1,5 km finns bostadsnara natur som strévomraden med utsiktspunkter, ett
storre omrade som é&r riksintresse for kulturmiljovarden, vandringsleden
Stendalspromenaden genom skog med naturvardesklass 4 (dar klass 1 ar hogst
och Kklass 5 &r lagst), samt Albysjon. Narmaste park och lekplats ar Albyparken
som &r cirka 100 meter fran planomradet.

Planforslaget innebér att allmant tillganglig parkmark tas i ansprak for
kvartersmark med bostadsbebyggelse i den sédra delen. Den norra delen av
parkomradet kommer att utformas sa att stadigvarande vistelse inte ska
uppmuntras for att skydda mot erosion och olyckor med farligt gods. Mer om
utformningen av slanten finns att lasa under Markstabilitet pa sidan 14.

Geotekniska forhallanden

Enligt kommunens 6versiktliga kartor bestar marken i planomradet av lera-silt
med lag blockighet. For att klargdra projekteringsforutséttningarna for geo-
teknik och grundvatten har ett dversiktligt PM tagits fram for omradet (Tyréns,
2016-08-30). PM:et finner att omradet dverst bestar av utlagd fyllningsjord,
och under grésytan finns sand, grus och torrskorpelera. En kompletterande
beddmning av markstabiliteten i slanten mellan Albyvéagen och den norddstra
byggnadskroppen har ocksa tagits fram (Tyréns 2017-11-20).
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Grundlaggning

Bebyggelsen foreslas grundlaggas pa stodbarande palar nedslagna till fast
mark (moran). Palarnas langd bedoms till 2,5 - 9,0 meter. Dar pallangder
understiger 3 meter rekommenderas borrade palar for att erhalla tillracklig
stabilitet. Grundkonstruktionen beddms inte behdva utformas som vattentat
baserat pA matningar av grundvattennivan.

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

Hydrologiska forhallanden

Planomradet ligger i sekundar skyddszon for Ostra Malarens vattentakter, och
avvattnas mot Albysjon via dagvattenledningar. Albysjon &r klassad till god
ekologisk status och uppnar ej god kemisk status (undantaget Gverallt ver-
skridande amnen) pa grund av for hoga halter av PFOS. Miljo-
kvalitetsnormerna for Albysjon &r god ekologisk status och god kemisk status
med ett forskjutet malar till 2027 for PFOS. Foreskrifterna for
vattenskyddsomradet samt Botkyrka kommuns dagvattenstrategi ska foljas.

Miljoforhallanden
Markféroreningar

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

Buller

Planomradet &r exponerat for vagtrafikbuller fran Albyvagen. Enligt Botkyrkas
oversiktliga bullerkartlaggning 6verskrids riktvéardena for trafikbuller inom
planomradet, framfor allt i den norra delen. En bullerutredning har tagits fram
(Tyréns, 2017-03-15) som visar att det gar att klara gallande riktvéarden for bo-
stdder genom en kombination av dubbelsidiga lagenheter med en tyst sida och
lagenheter under 35 m?.
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Dagvatten och dversvamning

Efter utbyggnaden av planomradet, i enlighet med detaljplanen, kommer den
hardgjorda ytan att 6ka vilket leder till en 6kad avrinning inom planomradet.
Utifran denna forandring har en skyfallsanalys och dagvattenutredning tagits
fram for att visa pa nulage och hur vattenfragorna ska tas omhand i
detaljplanen.

Planomradet paverkas idag av dagvatten som huvudsakligen rinner in via
planomradets vastra och norddstra del. Den befintliga lastkajen och
parkeringen i den Gstra delen av planomradet utgor idag en lagpunkt och
“instingt omréde” som riskerar att dversvimmas vid skyfall, se bild pa
oversvamningsytor vid 100-arsregn nedan.

Teckenfdrklaring
[ Byggnad
- V&g

Ritning
Maximalt
dversvamningsdjup (m)
1008&rs-regn

<01

0,1-0,2
Hlo2-03

03-04

04-0,5
I >05

N
0
L

25 50 Meter
! L |

Figur 1. Oversvamningskarta som visar dversvamningsdjup vid 100 &rs regn innan
genomford detaljplan (Tyréns 2021)

Detaljplanen innebér att omradet kan bebyggas med fem hus: tre lamellhus, tva
gardshus, en torgyta och mindre GC-och lokalgator. Fastigheten kommer &ven

ha en storre innergard, som delvis underbyggs med garage. Se sidan 17 for ut-

forlig beskrivning av den nya bebyggelsen. Dagvattenutredningen visar att
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flodet av dagvatten 6kar med 84 % nar omradet bebyggs enligt detaljplanen
(berdkningen avser ett 20-arsregn med klimatfaktor 1,25).

Ytledes avrinning

Vid detaljprojektering av omradet bor den detaljerade héjdsattningen ses 6ver
sd att ytledes transport av dagvatten leds mot anlagda dagvattenanlaggningar.
Detta astadkommes genom atgarder vid genomférandet av bebyggelsen. For att
skydda husen fran ytlig avrinning fran norr (fran Albyvégen) behéver ett
skyddande dike anlaggas som tar hand om dagvatten fran ovanliggande
vagomrade. Detta sker inom omradet som planlaggs for SKYDD.

Fordréjning av dagvatten

Utifran Botkyrka kommuns Tekniska handbok Kap. 6 (2019) ska allt vatten
fran hardgjorda ytor pa kvartersmark och allman platsmark ledas till lokala
dagvattenanlaggningar som kan fordrdja de forsta 20 mm regn. For att klara
detta krévs en fordrojningsvolym pd 106 m? for detaljplaneomrédet. For att
hantera denna volym férdelas avrinningen mellan det som planlaggs for
kvartersmark och allméan platsmark.

| dagvattenutredningen finns ett principforslag for hur dagvatten ska hanteras
inom planomradet som beskrivs nedan.

Det omrade som planlaggs som kvartersmark behdéver en fordréjningsvolym pa
88 m? dagvatten inom kvartersmarken for att fordroja de forsta 20 mm regn.
Kvartersmarken i detaljplanen innefattar bostadsbebyggelsens tak, dess inner-
gard korytor i anslutning kring bebyggelsen och torget
For torget behdvs en fordrojningsvolym pa 37 m3, vilket 16ses med
regnbéaddar och ett underjordiskt fordrOJnlngsmagasm
- For innergarden for bostadshebyggelsen behover en fordréjningsvolym
pé& drygt 17 m3, vilket l6ses med regnbaddar.
- Daguvatten fran husens tak och korytor langs med husen avleds till ett
underjordiskt magasin med en fordrojningsvolym pa 35mé,

Det som ar planlagt for allman platsmark behdver en fordrojningsvolym pa 18
m? for att fordroja de forsta 20 mm regn.
- Avrinnande dagvatten fran rondellen som ar belagen i planomradets
norra del foreslas ledas till ett underjordiskt fordréjningsmagasin.
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- Gang- och cykelbanan foreslas fa en underjordisk fordrojningslosning.
I och med att ytan ska samsas med andra viktiga ledningar behover
detta detaljstuderas vid projekteringen av végen.

Area Reducerad Fordrojningsbehov  Foreslagen
hardgjord  hardgjord 20 mm [m3] dagvattenhantering
[m2] area [m2]
Kvartersmark
Kéryta séder om bostadshusen 770 618 12,3 .
Tak‘\fltor 1335 992 21,4 Magasin 35 m>
Innergard 1100 880 16,6 Regnbaddar 17 m?
Torg 2300 1840 36,8 Regnbaddar och magasin
30410 m*
Allman platsmark
Kéryta 500 400 8,0 Magasin
CC-vdg 440 352 7,0 Oppet forstarkningslager
Parkmark 180 144 2,9 Fordrojs ej
Totalt 18 n?
Summa 6625 5224 106

Figur 2. Sammanfattande tabell éver fordrdjningsbehov samt foreslagen
dagvattenhantering for hardgjorda ytor inom planomradet. (Tyréns 2022)

Féroreningsbelastning

Dagvattenutredningen omfattar &ven en schablonbaserad berakning av
fororeningshalten i dagvattnet fore och efter omdaning av omradet, utford i
verktyget Storm-tac 2022. Med hénsyn till den framtida markanvéandningen
bostad bedoms fororeningshalterna inte férandras negativt i nagon storre
utstrackning Det ar endast halterna av kvave som bedéms 6ka nagot efter
exploateringen och foreslagna reningsatgarder. Berakningarna visar att
belastningen av kvave fran planomradet ar i det narmaste forsumbar jamfort
med den totala fororeningsbelastningen fran avrinningsomradet till Albysjon.

Oversvamning

Som tidigare namnt ar planomradets sydostra del en lagpunkt, vilket innebar
att omradet har hojdsatts sa att ytlig avrinning vid extrema regn ges mojlighet
att ta sig ut fran den instangda ytan. En storre 6versvamningsyta behéver ocksa
skapas pa torget vars hojdsattning darmed ska anpassas sa att
oversvamningsnivaerna nedstroms inte forvarras vid skyfall (100-arsregn).

| plankartan finns plushdjder utsatta vid torget som hanterar
oversvamningsrisken. Torget ges i sin hojdsattning en skalad form for att
kunna ta hand om skyfallsvatten fran omgivande kvarter.
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Entréplanet i husen mot torget (hus 3 och 4) ar upphdjda for att skydda
bebyggelsen vid stora skyfall, vilket regleras med bestammelsen b - Fardig
golvhojd ska ligga minst 0,3 meter ovan intilliggande plushojd pa torg.
Nivaskillnaden tas upp av ramper och trappor med integrerade sittplatser och
planteringsytor.

| planomradets sydvastra horn behéver kantsten anlaggas i kurvan av gang-
och cykelvédgen. Detta for att leda avrinningen av skyfallsvatten ned mot
torget. Liknande kantsten behover &ven uppforas vid foreslagen garageinfart
till bostadsbebyggelsen i sydvast av samma anledning. Lokalgatan som &r
inom kvartersmark ska ha en konsekvent lutning mot torget och aven har
kantsten som styr vattnets avrinning inom végen. Dessa atgérder har forts in i
exploatdrens illustrationsplaner.

| och med dessa atgarder sker ingen dversvamning inom planomradet som
riskerar skador pa bebyggelse. Avrinning inom planomradet sker i riktning mot
torget. Néar fordrojningsvolymen som utgors av torgets nedsankning har fyllts
upp vid skyfallstillfalle, sker avrinningen vidare soderut till befintligt gang-
och cykelstrak med tillhérande dagvattenservis. Planforslaget ar utformat s att
oversvamningsrisken vid ett klimatanpassat 100ars-regn inte forvarras jamfort
med nuléget. Se nedan for en illustrering.

Teckenférklaring
[] Befintlig bebyggelse
[ Ny bebyggelse

Ritning
Maximalt
oversvamningsdjup (m)
100érs-ren KF 1,25
<01
0,1-02
Emo2-03
03-04
04-05
o5
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Figur 2. Oversvamningskarta som visar dversvamningsdjup vid 100 &rs regn med ny
bebyggelse dar torgets sédra kant har en niva pa +22,30. Klimatfaktor 1,25. (Tyréns
2021)

Solinstralning

Forutsattningarna for solenergi ar goda i omradet, med manga méjliga
sodervanda tak som inte paverkas av nagon skuggning.

Risk for sdkerhet och halsa
Ras och skred
Markstabilitet

Markytan i slantomradet mellan Albyvégen och den framtida kvartersmarken
har en brant lutning, med vibrationskénsliga jordlager av varvig lera och silt.
Detta kan krava sérskild grundlaggning av bebyggelsen, och/eller forstarkning
av slanten. Vidare ingar omradet i aktsamhetsomrade for skred (SGU, SMHI,
MSB, SGI och Lantmateriet, 2015). Enligt SGU:s efterarbetade lutningsanalys
fran 2021 ar omradet inte langre inom ett aktsamhetsomrade.

En kompletterande bedomning av vagens nuvarande stabilitetsforhallanden har
tagits fram baserad pa befintliga undersokningar och tillgangligt material
(Tyréns 2017-11-20). Det galler dels skredrisken, om leran under vdgen kan ge
vika och en skredrorelse uppstar, dels rasrisken for att friktionsjordsslanten
rasar p.g.a. slantens branta lutning. En brant lutning kan ocksa innebéra
problem med erosion vid kraftig nederbord.

Albyvégens stabilitetsforhallande bedoms inte paverkas av forslaget da
marknivaerna nedanfor slanten inte andras. Denna bedémning ar baserad pa
enkla berékningar avseende stabilitet. Nar det géller rasrisken kan det
konstateras att slanterna har en lutning om som mest 1:2 vilket motsvarar 27°.
Detta bedéms vara en séker lutning och ingen risk for ras foreligger.
Terrassering av slantomradet kan komma att genomfaoras for ytterligare
stabilitetsatgarder. Slantomradet regleras i planforslaget med bestammelsen
SKYDD och utformas for att inte uppmuntra till stadigvarande vistelse.

Forslaget innebér att huskroppar placeras i slanten. Detta paverkar inte
stabiliteten om byggnaderna dimensioneras for det ensidiga jordtryck som
uppstar. | byggskedet ar det noédvandigt med en spont mot Albyvagen.
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Bensinstation och transportled

En bensinstation ligger drygt 50 m norr om samt pa cirka 6 m hogre markniva
an planomradet. Bensinstationen ar obemannad, och saljer bensin, diesel och
etanol. Inga planer finns pa forsaljning av fordonsgas. PafylIningsstationen for
branslet ar belaget norr om stationen, vilket ger ett avstand mellan detta objekt
och de planerade bostaderna om dryga 60 m. Enligt Lansstyrelsens riktlinjer
(Lansstyrelsen, 2000) ska risksituationen och risker for ménniska och miljo
analyseras och beddmas om avstandet mellan nyplanerade bostader och en
bensinstation ar mindre an 100 m. Direkt norr om planomradet gar Albyvagen,
dar transporter av farliga @mnen gar till bensinstationen cirka en gang per
vecka. VVagen &r inte klassad som vare sig primar eller sekundar transportled.

En riskutredning har tagits fram (Tyréns, 2016-12-22), dar utredaren finner att
risknivan ar godtagbar for bade Albyvagen och bensinstationen. For Alby-
vagen grundar sig slutsatsen pa det begransade antalet transporter, samt att
transporterna avviker fran vagen innan de nar fram till planomradet. Bedom-
ningen av bensinstationen bygger pa Lansstyrelsens riktlinjer (rapport
2000:01), dar 50 m anges som ett minimiavstand mellan bensinstation och
bostader i nyplaneringsfallet. Detta starks av MSB:s krav pa avstand
(Hantering av brandfarliga vatskor och gaser pa bensinstationer, 2015), dar
50 m &r langt mer an de rekommenderade distanserna. For en acceptabel
riskniva utifran ett halsoperspektiv bor dock féljande atgarder implementeras
enligt utredningen:
1. Omradet mellan Albyvégen och de planerade bostaderna ska inte
uppmuntra till stadigvarande vistelse.
2. Utrymning fran de planerade bostaderna bor kunna ske bort fran
Albyvégen och bensinstationen.
3. Det bor finnas ett bebyggelsefritt avstand mellan Albyvagen och
de planerade bostaderna.
4. Luftintag bor placeras bort fran bensinstationen och Albyvégen.
Punkt 1-3 har utgjort forutsattningar vid utformningen av forslaget. Punkt 1
och 3 uppfylls genom att omradet mellan den nya bebyggelsen och végen re-
gleras med bestammelsen SKYDD vilket innebar att stadigvarande vistelse
inte uppmuntras och utformas darefter vid genomforandet. Punkt 4 &r svar att
genomfdra da forslaget innehaller manga sma och enkelsidiga lagenheter dar
fonster behdver vara 6ppningsbara for att mojliggéra utrymning i handelse av
till exempel brand.
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Bebyggelseomraden
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Figur 3. Satellitbild éver Albys centrala delar

Stads- och landskapsbild

Alby byggdes under miljonprogrammet 1971 - 1974 och bar tidstypiska drag i
form av tydlig trafikseparering, ett centrum med service och handel, en relativt
enhetlig arkitektur, samt separering av boende och arbetsplatser. Bebyggelsen
bestar framst av langa lamellhus, till storsta delen i sju vaningar med putsade
fasader och en nagot indragen sockel. Punkthusen soder om centrum ar i 11-12
vaningar och ar darmed nagot hogre an forslagets hogsta byggnad. | bottenva-
ningarna finns inga bostader. Alla befintliga flerbostadshus, utom punkthusen
soder om centrum, har under senare ar fasadrenoverats. Bebyggelsen omges av
en yttre trafikled. Vid centrum finns ett par punkthus i tolv vaningar. | sodra
och syddstra Alby finns radhus i en till tva vaningar. Norr om Albyvégen hojer
sig landskapet markant upp mot den évre tunnelbaneuppgangen, dar Tingstor-
get som uppfordes under 2010-talet bidrar med en ny arsring i stadsdelen.
Forbi Tingstorget finns de dldre lamellhusbebyggelserna pa Albyberget fran
miljonprogrammet.



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 17 [42]
Samhaéllsbyggnadsférvaltningen

Planenheten 2024-04-04 Sbf
2015:474

Albydalen ringas in av bilvagar som leder in till stora parkeringsgarage. | mit-
ten av Albydalen ligger Albyparken med skola och forskola. Parken strécker
sig in mellan grupperna av hus och évergar i stora bostadsgardar. Eftersom
dessa grona rum hanger samman kan de boende na tunnelbanan fran sin bostad
utan att behdva passera en bilvag. Det begransar samtidigt antalet 6vergangs-
stéllen 6ver véagarna i Alby och gor att bilister enkelt kan komma fram. Mellan
bebyggelse, vagar och parker finns stora sammanhéngande gronytor.

Gestaltning

Alby

centrum

S ang X
< I S i~ LT
|

b © d T P
Gang
Bef. bostadshus L

Figur 4. lllustrationsplan. Total Arkitektur 2022.

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

Den Overgripande gestaltningsidén innebar att utveckla centrala Alby till en
tryggare och mer valkomnande plats for boende, vistelse och verksamheter
genom varsam komplettering med ny bebyggelse som tar hénsyn till dagens
bebyggelse och boendekvaliteter. Fotgéangare och cyklister ska mota torg och
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befolkade hus i stallet for lastkajer, parkeringsytor och tomma grasytor. Alby
centrum kan utvecklas genom att detaljplanen mojliggor ett nytt entréldge och
verksamheter mot det nya torget. Centrumomradet i Alby markeras med en
hdgre byggnad i torgets nordvéstra sida. Den nya bebyggelsen i véster ramar in
det nya torget och skapar mojlighet till verksamheter pa bada sidor om torget.

Tunnelbana
»
/
2 -
Y ALBYVAGEN
1
Ny bebyggelse 1
(planomréade) :
Centrumbyggnad :
~

Bef. bostader

Figur 5. Forslaget syftar till att starka de offentliga rummen i Alby, fran tunnelbanan i norr,
forbi centrum och vidare s6derut. Fran gestaltningsprogrammet, Total Arkitektur 2022,
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Torget binder samman tunnelbanan med centrum och 6vriga Albydalen (se
figur ovan). Pa torget kommer det finnas plats for torghandel och vistelse med
sittytor, trad och planteringar som skapar en trevlig plats att vistas pa.
Bostaderna och verksamheterna innebadr att fler 6gon vénds mot torget vilket
bidrar till att 6ka tryggheten for de som vistas och ror sig dér.

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

Torg

Stadsdelstorget blir en naturlig fortsattning av gangstraken i centrala Alby. Det
blir en viktig del av en serie av ytor och platser som fotgéngare och cyklister
passerar mellan bostaden och malpunkter sa som tunnelbanan och
centrumhandel. Den primara kopplingen éver torget I6per diagonalt 6ver
torget, mellan befintligt centrumhus och det nya kvarteret, och férbinder
bostaderna i séder med tunnelbanestationen i norr. Inget gangstrak markeras,
utan torgets moblering och gestaltning ska underlatta rérelser mellan
angransande byggnader och Over torget. Att kunna gena éver torget ska vara en
sjalvklarhet.

Det nya bostadskvarterets placering och lokaler i sockelvaningarna ar viktiga
delar for att det nya stadsdelstorget ska fungera bra. Detta, tillsammans med att
befintlig centrumbyggnad har maéjlighet att byggas om sa att dess verksamheter
vander sig mot det nya torget, mojliggor for handel och service att flytta ut pa
torget och bidra till liv och rérelse. Torget blir en naturlig del av det nord-
sydliga gang- och cykelstraket genom Alby, och en viktig del av en sekvens av
platser i stadsdelen. En ny strackning av gang- och cykelvagen moter upp
torget vid dess sydvastliga del.
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Figur 6: Sektion som visar hur torget ar tankt att fungera. Den nya bebyggelsen syns till
vanster, och centrumbyggnaden till hoger. Mellan dem gar gangfartsomradet och torget. Total
arkitekter 2022.

Torget bor ha en enhetlig beldggning som binder samman befintlig centrum-
byggnad med det nya kvarteret. Samma markbelaggning foljer med runt
kvarteret och dess verksamhetslokaler i sydvast, och fortsatter &ven under bron
norr om torget. Materialet bor vara monsterlagd marksten som klarar slitage
och bidrar till att torget upplevs som vél omhéandertaget under manga

ar framover. Gangfartsomradet markeras tydligt i markbelaggningen, men ar
en naturlig del av torgytan. Gangfartsomradet &r till for nédvandiga fordon sa
som sopbil, utryckningsfordon och vissa varuleveranser men &r i évrigt inte till
for andra fordon. De fordon som vid tillfallen anvander gangfartsomradet gor
det pa gaendes villkor. Ytan ar till for att anvandas aven for gang och cykel
genom sin interaktion med torget.

Torget regleras i plankartan med anvéndningsbestammelsen C; — Torg, inom
tva anvandningsomraden. Detta gor att torget inte &r pa allmén plats.
Allmanhetens tillgang till torget sakerhetsstélls darfor med bestammelsen x; —
Markreservat for allmannyttig gang och cykeltrafik. Bestammelsen n; —
Parkering far inte finnas, galler for storre delen av torgytan likasa
utformningsbestdmmelse fs — Torg med sittplatser, planteringar,
tradplanteringar och mojlighet till lek. Staket och plank far inte finnas.
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Anvandningsomradet C; i dess norra del &r reglerad med bestammelsen z; —
Markreservat for allmannyttig kortrafik pa bro och gang- och

cykeltrafik under bro. Denna del av omradet ar dar Albyvégen gar dver
markplanet i en bro, men dar markplanet bereds som torgyta likt 6vriga ytor
sOder om bron.

En del av befintlig centrumbyggnad vid torgets syddstra del minskas for att ge
plats for tillkommande torg. En byggnadsdel planlédggs dock for att mojliggora
ett forrad till intilliggande verksamhet. Denna regleras med en hogsta
totalh6jd pa 26 meter 6ver nollplanet, vilket innebar mojliggoérandet av en
byggnad pa ungefar 4 meter.

Ny bebyggelse
Bostéader och lokaler

Det nya kvarteret planlaggs for bostader B med fem byggnadskroppar med
olika hojder och planeras inrymma cirka 100 lagenheter. Tre av husen
planldaggs &ven for centrumverksamheter med bestdimmelsen C och ett av
husen mot torget har bestimmelsen es - Byggnadens bottenvaning ska
anvandas for centrumverksamhet. | den vastra delen av kvarteret planeras det
for ett parkeringsgarage i suterrangplan. Se illustrationsplan, figur 4.

Byggnaders placering och skala

Byggnaderna mot Albyvégen ar férskjutna trapphusvis och hojden for
respektive byggnadskropp ar reglerad genom hdgsta byggnadshéjd som
motsvarar ett hogsta antal mojliga vaningar.

Hus 4 som ligger med langsidan mot torget kan uppforas i tre vaningar. Hus 3 i
det norddstra hornet av kvarteret markerar stadsdelens centrum och kan
uppforas i elva vaningar sett fran torget. Laget i kvarterets nordostra hérn
minimerar negativ skuggningspaverkan for boende i kvarteret.

Hus 4, som &r en lagre trevaningsbyggnad och avgransar torget fran
bostadsgarden, ger forutsattningar for kvéllssolen att na torgytan, samtidigt
som utsikten fran det befintliga bostadshuset inte forsvinner. Den del av huset
som enbart ar planlagt med C — centrum kan uppfoéras med ett forhojt
vaningsplan. Det friliggande gardshuset, hus 5, kan uppforas i upp till fem
vaningar sett fran lokalgatan. Huset avgransar garden i véster.
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Hus 1 i nordvast kan uppforas i ca 5 vaningar. Hus 2 i mitten av
bostadshebyggelsen kan uppforas i 6 vaningar samt ett souterrangplan.

Byggnadshdjd (romb med siffra i) definieras i plankartan for varje
byggnadsdel. For tva av byggnadsdelarna anvands totalhojd i stallet for
byggnadshdjd, eftersom byggnadernas tak utgor en del av bostadsgarden.
Byggnadsarea (e1) definieras endast for gardshuset da dess exakta placering ar
mer flexibel.

Tak

Takvinklarna inom planomradet halls flexibla men med ambitionen att
bebyggelsen i de norra husen 1, 2 och 3 samspelar. Gardshuset i sydvastlig del
bor ha en avvikande taklutning i forhallande till Gvriga byggnader inom
planomradet. Ett gront tak ar illustrerat att anlaggas pa hus 4, det lagre huset
mot torget.

Fasader

Mot Albyvagen forhaller sig bebyggelsen till den storre skalan i
omkringliggande omrade. Fasaderna halls relativt enkla och variationen sker
framst via en férskjutning och trappning av byggnadskropparna trapphusvis.

Mot torget far den hdgre lamellen séllskap av den lagre byggnaden som
tillsammans bildar kvarterets ansikte mot torget. Genom stdrre glaspartier och
endast franska balkonger mojliggor fasaden visuell kontakt mellan manniskor
pa torgytan och i huset. Mot garden ar fasaderna mer uppbrutna med
utkragande byggnadsdelar s som balkonger. Detta gor att skalan anpassas till
garden och de boende som vistas néra sin bostad.

Detta tillsammans skapar variation och en naturlig uppdelning av fasaderna
runt om kvarteret. Detaljer i fasaduttryck aterkommer pa olika satt i
byggnaderna som en rdd trdd” for att ge en sammanhallen struktur. De
sammanbyggda huskropparna i kvarterets nordvéstra del har en gemensam
fasaduppbyggnad. Gardshuset, hus 5, avviker i gestaltning och material, vilket
regleras genom en utformningsbestammelse fi.
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Figur 7. lllustration — den nya bebyggelsen sett fran Albyvagen. Fran
gestaltningsprogrammet, Total Arkitektur.

U,

iy s

Figur 8. Perspektivbild — en hya bebyggelsen sett fran g:%lrden. Fran geétaltningsprogrammet,

Total Arkitektur.

23 [42]

Sbf
2015:474



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 24 [42]
Samhaéllsbyggnadsférvaltningen

Planenheten 2024-04-04 Sbf
2015:474

Sockelvaningar

For att torget med det nordsydliga gang- och cykelstraket ska bli levande och
tryggt ar det viktigt att sockelvaningarna i den nya bebyggelsen aktiveras. De
bostadshus som vander sig mot torget regleras pa plankartan med (C) och hus
4 med bestammelsen es - Byggnadens bottenvaning ska anvéandas for
centrumverksamhet. Aven gardshuset i sydviést har genom sin
centrumbestammelse majlighet for lokaler i bottenvaning.

Sockelvaningarna mot torget regleras med bestammelsen f, - Sockelvaning
med centrumandamal ska utféras med fasad dar kulor, material eller struktur
skiljer sig fran 6verliggande vaningsplan.

| lagen dar bostader finns i sockelvaning bor gestaltningen anpassas med
hansyn till insyn.

Bostadsgard

Det nya kvarterets bostadsgard har en mindre skala och mindre offentlig
karaktar an de befintliga gardsrummen i Albydalen. Gestaltningen bygger pa
en mer intim kansla for att sarskilja ytan fran de intilliggande allméanna
platserna. Tydliga granser mot det offentliga i form av nivaskillnader och
planteringsytor bidrar till att skapa en mer privat karaktéar.

Garden bestar av ett centralt gardsrum som nas fran alla trapphus samt tva
upphdjda gardar som riktar sig framst till de narmast boende. Gardsrummen
ska kannas privata och som en foérlangning av hemmet. For att skapa trygghet
pa garden behover belysningen vara vél genomtankt.

Den centrala garden

Pa den centrala delen av garden finns en grasyta med plats for odling, lekplats
och gemensamhetsytor. Grasytan omges av mer ordnade gemensamma uteplat-
ser. En planteringsyta i den sodra delen av garden skapar en visuell avskarm-
ning mot lokalgatan. Buskar medverkar till en visuellt rumslig avgransning och
traden med sina kronor tar ner skalan och bidrar till rumsverkan. Vid entrén
fran lokalgatan i soder finns angoringsplatser och ett mojligt lage for sophante-
ring. Fasadmurar som bildas mot huvudgarden tas om hand genom till exempel
omsorgsfullt gestaltade trappor och véxtvéggar.
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De upphojda gardarna

Bostadsgarden langst vasterut ar underbyggd med ett garage men uppfors an-
tingen med ett planterbart bjalklag eller med upph6jda vaxtbaddar. Dessa har
ett tillrackligt jorddjup for att mojliggéra gronytor pa garden.

Garden &r i niva med entrén till hus 5 men ligger med en halvplansférskjutning
i forhallande till hus 1 och 2. Garden forbinds med huvudgarden via en trappa
och med en ny angoringsgata vaster om kvarteret via en tillganglig gardsentré.

Ovanfor byggnadsdelen éster om hus 4 finns ytterligare en upphdjd gard som
ligger i niva med bostaderna.

Gardarna forses med gemensamma uteplatser, lek och odling. For att ge vax-
terna tillrackligt jorddjup gors vaxtbaddarna pa gardshjalklagen nagot upp-
hojda.

Solstudie

En solstudie har tagits fram for planerad bebyggelse. | och med bebyggelsens
hojd skuggas delar norr om planomradet beroende pa arstid och tidpunkt.
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Figur 9. Skuggning fran bebyggelsen med Albyvagen. Studien avser den 20:e mars vid klock-
slagen (fran vanster) 09:00, 12:00, 15:00

Service

Full kommersiell och offentlig service finns i planomradets direkta narhet i
Alby centrum. D4 etableringen innebar ett tillskott av bostader kan behovet av
platser i férskola och skola, samt vard- och fritidslokaler 6ka.
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Friytor
Lek och rekreation

| de omgivande kvarteren finns storre lekplatser och parkrum. Genom Alby
leder ett parkstrak via spontanidrottsplatser, bollplaner och Folkhéalsoparken
med sina manga majligheter till aktiviteter, till koloniomradet och
dagvattenparken nara Albysjon. Vid sjon finns ett hamnomrade och mojlighet
till fiske. Pa nagot langre avstand finns en badplats. Halsans stig gar i en runda
genom Alby.

Pa bostadsgarden inom planomradet ska det finnas mojlighet for barn att leka.
Genom ny vaxtlighet, sittplatser mm ska bostadsgarden &ven bidra till
rekreation for alla boende. Aven torget kan vara en plats for lek och rekreation.

Trafik

Trafikstrukturen i Alby &r planerad med trafikseparering vilket innebér att
fordon respektive fotgangare och cyklister ror sig i parallella system. For en
majoritet av de motorburna fordonen som ska in i Albydalen hénvisas man till
Albyvégen norr om planomradet. Albyvagen ér upphéjd pa en bro vid Alby
centrum. Inom bostadsomradena i Alby finns mestadels gang- och cykelvagar.
I nord-sydlig riktning, fran Albydalen i séder till tunnelbanestationen norr om
Albyvégen, finns ett viktigt gang- och cykelstrak. Idag forekommer konflikter
mellan detta strak och den storre lastkajen for centrumbyggnaden. Befintlig
lastkaj och parkering i planomradets ostra del tas bort for att ge plats at det nya
torget.
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Figur 10. Bilden visar trafikstrukturen efter att torget och det nya kvarteret har byggts.
Orange linje = sopbil, utryckning och viss varuleverans, rad linje = bil/ang6ring, bl linje =
cykel, gron linje = gang.

Angoringsvagar

Fran Albyvagen gar idag en angoringsvag ned till centrumbyggnadens lastkaj
och parkering inom Gstra delen av planomradet. Angoringsvagen leder dven till
en parkering norr om Albyvagen. Del av befintlig parkering pa Albyvagens
norra sida tas darfor i ansprak av en ny vandplats. Mark som idag utgor
kvartersmark med centrumandamal for parkering norr om Albyvégen regleras i
stallet med bestdmmelsen GATA som blir en rondell.

Mellan det nya bostadskvarteret och det befintliga lamellhuset skapas en ny
lokalgata pa kvartersmark med anvandningen bostader med syfte att tillgang-
liggora det nya kvarteret. Lokalgatan ar reglerad med bestdimmelsen fz. Ett ga-
rage nas fran gardshusets (hus 5) sodra gavel. Lokalgatan dvergar i kvarterets
sydostra horn till ett gangfartsomrade amnat framst for gang och cykel men
som aven ér tillgangligt for nddvandiga fordon att anvanda. Nodvandiga for-
don avser sopbil, utryckningsfordon och varuleveranser till lokaler i den nya
bebyggelsens bottenvaning samt till delar av befintlig centrumbyggnad. Gang-
fartsomradet ar en del av torget som regleras med bland annat bestammelsen
Ci.
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Langs med gangfartsomradet pa torgets sédra dnde skapas en lastplats for upp-
stallning av varutransporter och sophdmtning. Zonen separeras tydligt fran
torgytan genom till exempel pollare for att skydda gaende pa torget. Efter last-
zonen fortsatter gangfartsomradet i nord-sydlig riktning och ansluter till pafar-
ten till Albyvégen i norr.

Obehorig fordonstrafik till gangfartsomradet forhindras genom medveten ge-
staltning och med bommar eller nedsénkbara pollare déar gangfartsomradet tar
vid. Ytorna vid gangfartsomradets borjan och slut markeras med avvikande
markmaterial for att tydligt visa att cykel- och fordonstrafik delar yta. Framfor
det befintliga lamellhuset skapas forgardsmark med plats fér planteringar och
cykelparkering.

Gang- och cykelvagar

Det nya stadsdelstorget blir en naturligt viktig del av gangstraken i centrala
Alby. Torget mobleras och gestaltas for att underlatta rorelser for gaende mel-
lan de angrénsande byggnaderna och 6ver torget. Att gena Gver torget ska vara
en sjalvklarhet. Inom gangfartsomradet sa finns en cykelvég (i samma lage
som befintlig gang- och cykelvag). Gaende kan réra sig pa bada sidor om
gangfartsomradet samt fritt Gver hela torget. For att sakerhetsstélla allmanhet-
ens tillgang till torget sa regleras torget bland annat med bestammelsen x; -
Markreservat for allmannyttig gang och cykeltrafik.

Utmed den nya lokalgatan vid de nya bostaderna anlaggs en kombinerad gang-
och cykelbana reglerad som GANG och CYKEL. Infart till det nya kvarterets
lokalgata kommer att korsa gang- och cykelbana och detta regleras med fs — in-
fart ska finnas. Gang- och cykelbanan ansluter sig till gangfartsomradet och
torget. Gang- och cykelbanan héjs upp i forhallande till kérbanan for att skilja
fotgangare och cyklister fran motorfordon. Dar banan méter torget dvergar den
till att ligga i niva med torget.
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Figur 11. Gatusektioner for planomradet

Bil- och cykelparkering

For bostadskvarteret tillgodoses parkering for cykel och bil pa kvartersmark.
Laget i centrala Alby invid tunnelbanan innebér att omradet &r inom zon A, det
vill sdga i direkt nérhet till god kollektivtrafik enligt kommunens riktlinjer for
parkering.

Beroende pa lagenheters storlek finns det ett specifikt p-tal inom denna zon.
Enligt Botkyrkas parkeringsprogram kan flexibla mobilitetstjanster anvandas
som reducerar parkeringsbehovet. For att mojliggora dessa har exploatoren
atagit sig att genomfora foljande atgarder:
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- Bilpool med latt ndbara parkeringsplatser for 3 bilar. Bilpoolen &r
langsiktigt knuten till fastigheten och finansieras av Botkyrkabyggen
under 5 ar. Bilpoolen kommer att finnas pa plats och vara i drift vid
inflyttning.

- Startpaket for nyinflyttade med information kring kollektivtrafik och
mobilitetstjanster samt ett SL-kort for 1 manad/hushall vid inflyttning.
Fokus pa gang, cykelfaciliteter, cykelkarta, kollektivtrafik och bil- och
cykelpool.

- Cykelpool med ladcykel och el-cykel.

- Latt ndbara cykelrum i markplan med utdkade cykelfaciliteter —
reparationsyta, tvattmojlighet, fast luftpump, ladduttag for el-cykel
samt automatisk dorréppnare till cykelrum.

I och med dessa atgarder kan 15% rabatt pa antalet parkeringsplatser
astadkommas. 42 parkeringar behdvs, varav de flesta kommer vara inom
bostadshusens garage med 27 parkeringsplatser. 12 parkeringar kommer
placeras inom kvartersmark inom detaljplanen varav tre &r till for bilpoolen.
Yiterligare tre parkeringsplatser ska anordnas pa narliggande fastighet.

Ungefar 200 cykelparkeringar ska anordnas for de boende i omradet enligt
Botkyrkas parkeringsnorm for cykel. Merparten placeras inomhus men nagra
av platserna utomhus.

Parkering for besokare till verksamheterna i torghuset kan ske i
centrumbyggnadens parkeringsgarage samt pa ovriga p-platser i centrum. Pa
torget kommer det att finnas viss cykelparkering.
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Antal P-platser i projektet

P-platser i garage (inkl. RHP) 27

P-platser markparkering pa kvartersmark inkl. RHP

P-platser pa angransande fastighet

P-platser markparkering bilpool

Totalt 42

Antal P-platser enl. kommunens P-tal Lgh P-tal Platser
P-tal /igh £ 45m2 (inkl. besckande) 40 0,35 14

P-tal /igh =75m2 (inkl. besokande) 50 0,50 25

P-tal /igh 275m2 (inkl. bes6kande) 10 0,65 7

Totalt 100 46

Antal P-platser med rabatt 15% 15% Platser
P-platser 46 0,85 39

P bilpool 2

Totalt 42

Antal C-platser i projektet

C-platser Inomhus 138

C-platser Utomhus 62

Totalt 200

Antal C-platser enl. kommunens C-tal Lgh P-tal Platser
C-tal /igh 100 20 200

Totalt 200

Figur 12. Tabell som visar planerad parkering for bil (P-platser) och cykel (C-platser) inom
planomréadet

Kollektivtrafik

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

Tekniska anlaggningar

Elnatstation

Befintlig elnatstation ligger mitt i bade blickfang och fysisk koppling mellan
det nya torget och tunnelbanan. Tva nya omraden for elnatstationer foreslas os-
ter och norr om Alby centrum med bestimmelsen E. Nér befintlig station flytt-
tas blir platsen under Albyvéagen mer 6verblickbar och orienterbar och
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samtidigt kan platsen férandras for att 6ka den fysiska tillgangligheten i omra-
det. Pa sa vis ar den en viktig del i att bidra till trygga offentliga platser kring
centrum.

Underjordiska ledningar

Planomradet &r inom en central del av Alby och manga underjordiska led-
ningar gar igenom omradet. Dessa planlaggs i plankartan med bestammelsen
u1 — Markreservat for allméannyttiga underjordiska ledningar.
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Genomforande

Organisatoriska fragor
Tidplan
Foéljande tidplan géller for detaljplanen:

Granskning 2 kvartal 1 2023
Antagande kvartal 4 2023
Laga kraft kvartal 1 2024

Tidplanen &r prelimindr och kan komma att &ndras. Nar detaljplanen har vunnit
laga kraft kan lantmateriforrattningar och ansokningar om lov (exempelvis
bygglov) enligt detaljplanen prévas.

Genomforandetid

Ny detaljplan berér endast tidigare planlagda omraden déar genomfoérandetiden
gatt ut. Genomforandet av detaljplanen bedéms kunna ske inom 7 ar varfor ge-
nomfdérandetiden ar 7 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap

Botkyrka kommun ar huvudman for allmén plats. Kommunen &r darmed an-
svarig for utbyggnad av anlaggningar inom allméan plats s som gata, skydd
samt gang och cykel.

Planomradet ligger inom Botkyrka kommuns verksamhetsomrade for vatten,
spillvatten och dagvatten. Botkyrka kommuns VA-avdelning ar huvudman for
allménna vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar med tillhérande anlagg-
ningar.

Sodertorns fjarrvarme AB ar huvudman for fjarrvarmenatet och Telia Sonera
ar huvudman for telenatet. Huvudman for elnatet ar Vattenfall.

Ansvarsférdelning

Botkyrka kommun ansvarar for utférande, drift och underhall av allman
platsmark och allménna vatten- och avloppsanldggningar. Ekonomiskt ansvar
for utforandet av allman platsmark och allménna vatten- och
avloppsanlaggningar regleras genom exploateringsavtal.
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Exploat6ren svarar for och bekostar samtliga arbeten inom kvartersmark.

Vattenfall ansvarar for utférande, drift och underhall av nya elnatstationer
inom kvartersmark betecknade med E, exploattren bekostar utférandet.

Avtal

Géllande plankostnadsavtal mellan Botkyrka kommun och AB
Botkyrkabyggen utgor grunden for pagaende detaljplanearbete. | samma
plankostnadsavtal framgar att ett exploateringsavtal ska uppréattas mellan
Botkyrka kommun och AB Botkyrkabyggen.

| exploateringsavtalet regleras ansvars- och kostnadsférdelning, tidpunkt for
fardigstallande av erforderliga atgarder sa som:

Overlatelse av mark

Flytt av ledningar

Flytt av elnatstation
Utbyggnad av allmén plats

Exploateringsavtalet ska godkannas innan detaljplanen kan antas.

Fastighetsrattsliga fragor
Markagoforhallanden

Fastigheterna inom detaljplanen utgérs av Botkyrka Alby 15:32 och 15:40 som
ags av Botkyrka kommun och Botkyrka Byatomten 2 och Lagmannen 2 som
ags av AB Botkyrkabyggen.

Fastighetsbildning

Nér detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsbildning ske i enlighet med
planen. Vid ett fastighetsréttsligt genomforande av detaljplanen ar det Lantmaé-
teriet som genom lantmaéteriforrattning provar fragor om fastighetsbildning.
For genomforandet &r avsikten att behdvlig fastighetsbildning ska regleras i ex-
ploateringsavtal. Markédgarna ansvarar for att behdvliga ansokningar inkommer
till Lantmateriet i enlighet med exploateringsavtal.

Forandringar i markanvandningen inom detaljplanen medfor att olika fastig-
hetsrattsliga atgéarder bor vidtas vid ett fullt genomforande:
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e De markomraden som planlaggs som allman plats 6verfors genom fastig-
hetsreglering till den av Botkyrka kommun &gda fastigheten Alby 15:32.

e  Det markomrade som ar del av Alby 15:32 och som planlaggs som kvar-
tersmark for bostader och centrum 6verfors genom fastighetsreglering till
fastigheten Lagmannen 2.

e  De markomraden vilka planlaggs som kvartersmark for teknisk anlagg-
ning (E) kan genom avstyckning fran Byatomten 2 frigéras till nya fas-
tigheter eller fortsatt inga i fastigheten.

e  Markomrade som utgor del av Alby 15:32 och som planlaggs som kvar-
tersmark for centrum och torg (C och Cy) 6verfors genom fastighetsre-
glering till fastigheten Lagmannen 2.

e  Réttigheter for allménna ledningar bor sakras genom bildande av led-
ningsrétt eller servitut inom u-omrade.

e Rattighet for allman gang- och cykelvég sékras genom bildande av servi-
tut.

e Rattighet for allman kortrafik pa bro sakras genom bildande av servitut.

Fastighetsindelningsbestammelser

Samtliga markoverlatelser inom ramen for detaljplanens genomférande sker
mellan Botkyrka kommun och AB Botkyrkabyggen. Markdverlatelserna regle-
ras genom exploateringsavtal varfor fastighetsindelningsbestdammelser inte an-
ses vara behovliga.

Fastighetskonsekvenser
Alby 15:32

Ett omrade av Alby 15:32 (se omrade 5 i figur 13) som ar planlagt som allmén
plats for gang- och cykelvag och lokalgata planlaggs som kvartersmark for bo-
stadsandamal med tillhérande verksamheter i vissa delar. Detta omrade over-
fors genom fastighetsreglering fran Alby 15:32 till Lagmannen 2. Markoverfo-
ringen regleras i exploateringsavtal.

Ett omrade av Alby 15:32 (se omrade 2 i figur 13) som ar planlagt som allméan
plats for huvudgata, gang- och cykelvéag och lokalgata planlaggs som kvarters-
mark for torg. Detta omrade dverfors genom fastighetsreglering fran Alby
15:32 till Lagmannen 2. Markdverféringen regleras i exploateringsavtal.



BOTKYRKA KOMMUN PLANBESKRIVNING 36 [42]
Samhaéllsbyggnadsférvaltningen

Planenheten 2024-04-04 Sbf
2015:474

Ett omrade av Lagmannen 2 (se omrade 1 i figur 13) och ett omrade av Bya-
tomten 2 (se omrade 4 i figur 13) 6verfors genom fastighetsreglering till Alby
15:32. Se Lagmannen 2 och Byatomten 2 nedan.

Alby 15:40

Alby 15:40 (se omrade 3 i fig 13) som ar planlagd som kvartersmark for trans-
formatorstation planldggs som kvartersmark for torg. Alby 15:40 dverfors i sin
helhet genom fastighetsreglering till Lagmannen 2 vilket medfor att fastigheten
kommer att avregistreras. Markoverforingen regleras i exploateringsavtal.

Lagmannen 2

Ett omrade av Lagmannen 2 (se omrade 1 i fig 13) som &r planlagt som kvar-
tersmark for bostader planlaggs som allmén plats for gang och cykel. Detta
omrade 6verfors genom fastighetsreglering fran Lagmannen 2 till Alby 15:32.
Markoverforingen regleras i exploateringsavtal.

Ett omrade av Alby 15:32 (se omrade 5 i fig 13) 6verfors genom fastighetsre-
glering till Lagmannen 2. Se Alby 15:32 ovan.

Ett omrade av Alby 15:32 (se omrade 2 i fig 13) 6verfors genom fastighetsre-
glering till Lagmannen 2. Se Alby 15:32 ovan.

Alby 15:40 i sin helhet (se omrade 3 i fig 13) 6verfors genom fastighetsregle-
ring till Lagmannen 2. SeAlby 15:40 ovan.

Byatomten 2

Ett omrade av Byatomten 2 (se omrade 4 i fig 13) som ar planlagt som kvar-
tersmark for centrum planlaggs som allméan plats for gata. Detta omrade Gver-
fors genom fastighetsreglering fran Byatomten 2 till Alby 15:32. Markoverfo-
ringen regleras i exploateringsavtal.

Tva omraden av Byatomten 2 (se omraden betecknade med E i fig 13) som ar
planlagda som kvartersmark for centrum planlaggs som kvartersmark for tek-
niska anlaggningar med bestammelsen E. Dessa omraden kan fortsattningsvis
inga i fastigheten Byatomten 2 och upplatas till elbolag alternativt avskiljas
som egna fastigheter for uppforande av transformatorstationer. Vid behov av
tillfart over annan fastighet an Byatomten 2 far detta 6verenskommas sérskilt
med berord fastighetségare.
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Figur 13. Fastighetskonsekvenskarta

Rattigheter

Erforderliga réttigheter behdver bildas for el, belysning, tele, fjarrvarme, vatten
och avlopp med mera dér dessa ar beldgna eller planeras inom kvartersmark
(E-omraden och u-omraden).

Nytt servitut for allméanna vatten- och avloppsledningar kommer att bildas
inom kvartersmark for torg, betecknad med us, till forman for Botkyrka kom-
mun belastande AB Botkyrkabyggen. Upplatelsen regleras i exploateringsav-
tal.

Nytt servitut for allman kortrafik (Albyvagen) kommer att bildas inom kvar-
tersmark for torg, betecknad med z; i plankartan, till forman for Botkyrka
kommun belastande AB Botkyrkabyggen. Upplatelsen regleras i exploaterings-
avtal.

Nytt servitut for allman gang- och cykeltrafik kommer att bildas inom kvar-
tersmark for torg, betecknad med x. i plankartan, till forman for Botkyrka
kommun belastande AB Botkyrkabyggen. Upplatelsen regleras i exploaterings-
avtal.
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Nytt servitut for hantering av skyfallsvatten kommer att bildas inom kvarters-
mark for torg till forman for Botkyrka kommun belastande AB Botkyrkabyg-
gen. Upplatelsen regleras i exploateringsavtal.

Nytt servitut for angéring med kortrafik till allméan plats med bestdammelsen
skydd bildas inom kvartersmark med utformningsbestdmmelse lokalgata till
forman for Botkyrka kommun och belastande AB Botkyrkabyggen. Upplatel-
sen regleras i exploateringsavtal.

Nytt servitut for angoring till planerad elnétstation norr om Albyvégen bor vid
behov bildas till forman for AB Botkyrkabyggen belastande Botkyrka kom-
mun.

Nedan redovisas de servitut, ledningsratter eller gemensamhetsanlaggningar
som finns inskrivna i fastighetsregistret och galler inom planomradet. Rattig-
heterna ar antingen en forman eller belastning for fastigheten.

Lagmannen 2
Lagmannen 2 belastas inte av nagon rattighet inom planomradet.

Byatomten 2

Rattighet Andamal Akt Last Férman
Avtalsservitut Gang och cykelvag 01271M- Byatomten 2 | Alby 15:32
04/17633.1
Avtalsservitut Allman kortrafik 01271M- Byatomten 2 | Alby 15:32
04/17654.1
Officialnyttjan- Tele 01-IM7- Byatomten 2 | Kungliga Te-
deratt 48/2018.1 legrafstyrel-
sen
Alby 15:40
Rattighet Andamal Akt Last Férman
Officialnyttjan- | Tele 01-IM7- Alby 15:40 | Kungliga Te-
deratt 48/2018.1 legrafstyrel-
sen
Alby 15:32

Rattighet Andamal Akt Last Férman
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Officialnyttjan- | Tele 01-IM7- Alby 15:32 | Kungliga Te-
derétt 48/2018.1 legrafstyrel-
sen

Konsekvenser befintliga rattigheter

Berdrkretsen for officialnyttjanderatten med aktnummer 01-1M7-48/2018.1
kommer att d&ndras under kommande lantméteriforrattning. Avtalsrattigheterna
med aktnummer 01271M-04/17633.1 och 01271M-04/17654.1 avses ersattas
med nya officialservitut i samband med bildande av rattigheter for gang och
cykel respektive allman kortrafik inom planomradet.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Inom planomradet tillskapas ny beriknad byggratt om totalt ca 9750 m? ljus
BTA for bostadsandamal. Inom byggnadsarea for bostadsandamal samt fri-
stdende skapas dven byggritt for centrum om ca 600 m? ljus BTA.

Upprattande av detaljplan

Kostnader for uppréttande av detaljplanen betalas av AB Botkyrkabyggen en-
ligt upprattat plankostnadsavtal mellan Botkyrka kommun och AB Botkyrka-

byggen.

Markoverlatelser

Botkyrka kommun ska dverlata markomraden for bostads- och centrumanda-
mal till den exploatér som ska bebygga marken. Overlatelsen sker till ett pris
som motsvarar marknadsvardet for marken vid forsaljningstillféallet och regle-
ras i det exploateringsavtal som uppréttas mellan Botkyrka kommun och ex-
ploat6ren.

De markomraden vilka planlaggs som allman plats ska 6verlatas till den av
Botkyrka kommun agda fastigheten Alby 15:32. Markoverlatelsen regleras i
det exploateringsavtal som upprattas mellan Botkyrka kommun och exploat6-
ren.

Rattigheter och ersattning

Ersattning for rattigheter som kravs for genomférandet av detaljplanen regleras
i det exploateringsavtal som upprattas mellan Botkyrka kommun och
exploatdren. For eventuella dvriga rattigheter utéver de som regleras i
exploateringsavtal traffas sarskild 6verenskommelse om ersattning eller
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beslutas ersattningen vid en lantméteriforrattning genom ett sérskilt
ersattningsbeslut.

Omlaggning av befintliga ledningar

Fordelningen av kostnaderna for att lagga om befintliga kommunala ledningar
samt 6vriga allmdnna ledningar regleras i det exploateringsavtal som uppréttas
mellan Botkyrka kommun och exploatoren.

Elnatstation

Kostnader for flytt av befintlig elnétstation bekostas av exploatéren och regle-
ras genom sarskild 6verenskommelse mellan ledningshavaren Vattenfall och
exploatoren.

VA-kostnader

Anléggningsavgift for vatten och avlopp debiteras exploatdren enligt
Kommunens vid debiteringstillfallet gallande VA-taxa och regleras i det
exploateringsavtal som upprattas mellan Botkyrka kommun och exploatéren.

Gatukostnader

Kostnader for utférande av allménna anlaggningar inom allméan plats som upp-
star nar detaljplanen genomfors regleras i det exploateringsavtal som uppréttas
mellan Botkyrka kommun och exploatdren.

Forrattningskostnader

Fordelningen av de forrattningskostnader som uppstar nar detaljplanen genom-
fors kommer att regleras i det exploateringsavtal som uppréttas mellan Bot-
kyrka kommun och exploatéren. I det fall ersattning inte regleras i exploate-
ringsavtal beslutas fordelning av forrattningskostnad vid en lantmateriforréatt-
ning genom ett sarskilt beslut om fordelning av forrattningskostnader.
Kostnader for fastighetsbildning hos Lantmaéteriet debiteras enligt den taxa
som géller vid debiteringstillfallet.

Bygglovavgift
Bygglovavgift debiteras enligt vid debiteringstillfallet gallande bygglovtaxa.
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Tekniska fragor
Vatten och avilopp

| samband med detaljplanens genomfdrande ska en befintlig kommunal vatten-
och avloppsledning flyttas. Tillkommande bebyggelse inom planomradet ges
majlighet att ansluta till det kommunala vatten- och avloppsnatet i dess nya
dragning.

Varme

Tillkommande bebyggelse inom planomradet har mojlighet att anslutas till be-
fintligt fjarrvarmenat i direkt anslutning till bebyggelsen.

El

Elnatet ar utbyggt inom planomradet men behéver kompletteras for att ansluta
den tillkommande bebyggelsen. Inom planomradet finns en befintlig
elnatstation som enligt planforslaget avses rivas for att skapa en 6ppnare
torgyta. Den befintliga elnatstationen kommer darfor erséttas med tva andra
omraden reserverade for teknisk anlaggning (E) inom fastigheten Byatomten 2.
Ett av omradena planeras 6ster om Alby Centrum och ett i den norra delen av
fastigheten.

Tele och IT

Ledningsnét for tele och IT for tillkommande bebyggelse finns inom
planomradet.

Avfall

Avfall skall hanteras i enlighet med kommunens avfallsplan och
renhallningsforeskrifter samt gallande arbetsmiljoregler. Hushallsavfall fran
den nya bebyggelsen ska l6sas inom kvartersmarken, genom markbehallare
invid den nya lokalgatan. Avfall fran inflyttande verksamheter utformas utifran
respektive verksamhets behov.
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Charlotte Rickardsson Felicia Sellgren och Erik Akesson
Planchef Planarkitekter
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