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Inledning

Detaljplanearbetet for genomfors med
normalt planforfarande. Arbetet med att ta
fram en detaljplan reglerasi plan- och
bygglagen, (PBL)” och kan delasin i olika
skeden.

Detaljplanen ska ge en samlad bild av
markanvandningen och hur miljon ar ténkt
att forandras eller bevaras. Under
samrédsskedet tas ett forslag till detaljplan
fram och berdrda ges mgjlighet att [amna
synpunkter paforsaget. Darefter sker en
bearbetning av planforslaget som sedan
stalls ut for granskning av allméanheten,
detta sker under utstallningsskedet. |
antagandeskedet godkéanns detaljplanen av
samhaéll sbyggnadsnamnden innan den antas
av kommunfullmaktige. Efter antagandet
vinner detaljplanen laga kraft under
forutséttning att den inte 6verklagas. Endast
skriftliga synpunkter kan liggatill grund for
rétten att dverklaga efter det att planen ar
antagen, om synpunkternainte har blivit

MYMNASHAMN

tillgodosedda.
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") Plan- och bygglagen (1987:10) ersattesi maj 2011 av Plan- och
bygglagen (2010:900). Arbetet med foéreliggande detaljplan inleddes fore
maj 2011 och planen har darfor utformats och handlagts med stdd av den
dldre lagen.
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PLANBESKRIVNING

Planhandlingar

Plankarta med grundkarta och bestammelser
Denna planbeskrivning
Genomfdrandebeskrivning
Fastighetsforteckning

Behovsbeddmning

Buller-, risk- och luftmiljdutredning
Geoteknikundersokning

Dagvattenutredning

UtstalIningsutl dtande

Sammanfattning av forslaget

Brunna &r ett strategiskt viktigt omrade |angs E4/E20 och planomradet &r
bel&get i den sidra delen av Brunnaomradet. Planen innebar majlighet att
etablera ett hotell som kommer upp i héjd och blir ett landmérke langs
E4/E20. Detta stammer va 6verens med kommunens ambition att forstéarka
entrén till Stockholm och utveckla omrédet 1dngs motorvagen med
arbetsplatser och service. Planen mojliggor ocksa att etablerabl.a. en
snabbmatsrestaurang patomten soder om Lusernvagen.

Det hotellf6retag som visat intresse for omradet har undersokt marknaden
och ser goda forutsattningar for ett hotell med god afférsstandard med
150-220 hotellrum, konferenslokaler, spa, restaurang och festvaning for cirka
300 gaster. Hotellet ska hdlla hog arkitektonisk standard och malsattningen &
att bryta av mot de standardkoncept som kan kénnetecknar hotellkedjorna

idag.

Olika verksamheter (restaurang, bensinstation och bilservice) kan utvecklasi
det sodra planomradet. V erksamheterna konkurrerar inte med varandra och
det finns synergieffekter att varaflera aktorer pa en samlad yta.

Bakgrund

Kommunen fick i Sutet av 2009 en forfragan fran Living Consulting Group
AB om att anvisaen 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 prisbeléntai flera
lander. Bolaget har sitt huvudkontor i Stocksund och har i Sverige bland
annat inrett hotell som Bro Hofs slott och Grand Hotel Saltsjdbaden.

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

Syftet med detaljplanen &r att méjliggora uppforande av ett hotell padel av

fastigheten Hallunda 4:34, i norra planomradet. Syftet & ocksa att méjliggora

bl.a. en snabbmatsrestaurang i anslutning till den befintliga bensinstationen
pafastigheten Brunna Ang 1, i sodra planomradet.

Plandata

Planens lage och areal

Planomrédet avgransasi norr av Brunnaidrottsplats, i soder av
Hallundavagen, i vaster Brunnavagen och i Gster av avfart fran E4/E20.
Vaster om omradet ligger S:t Petrus och Paulus kyrka och S:t Botvids
gymnasium. Langre vasterut ligger Hallunda centrum och Hallunda
tunnel banestation. Nordvéast om planomradet ligger flerbostadshus.

Planomradet omfattar cirka 3 ha.

T — 8 o —— 7 T
ST £ T
B 200G i3 § SHY A IS-S artan ™ = /j?‘;\}\/;@‘;}
SuiskC l'tl’JGEY} A Ha“unda Soamsta /"//'//
Erka -Bigy raei 7 f“\ﬁ"r |(__
vy T ]
VEERY: b
Glfar RBIIF) Iian —
[ = Figy. e
Hatg
Frsiza 2 I 2
disesy. | ey, | .
[ ewads / =
BRI o =
; L ¢ 2 Aeat
B e av | S oo -
s ""L B Sl L g /
S — e EoPey
T Thues LAI&‘GM’RADER__ — — ]
e e o Fig
i e j) e e 2 — mansl l 2y
“, - T T i e
Brar  AE 1) m}_ T funnf{—/:_i,v)g 1
L = po 4 -
- o -
] T apis | Aren
=) sz a nde iRl
g 7
_/--F h
_E{J_mzew -
fhovicn e @_t__ > e
<3l — { - -
[ o Fm, T T

Planomradets lage i Hallunda

54-52

6 [28]



54-52

BOTKYRKA KOMMUN 7 [28]
Samhallsbyggnadsforvaltningen
Stadsbyggnadsenheten

Markagoforhallanden

Marken inom planomrédet, en del av fastigheten Hallunda 4:34, &gs av
Botkyrka kommun och fastigheten Brunna Ang 1 &gs av Stockholm stad.
OK Q8 innehar fastigheten Brunna Ang 1 med tomtraétt.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

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

Riksintressen
Planomradet ligger inte inom riksintresse.

Program fér planomradet

Kommunstyrel sen fattade 2004-05-03 § 90 beslut om att ett program for
Brunna skulle uppréttas. Programmet (Detaljplaneprogram fér Brunna, P 54-
45) var ute for samrad 8 juni — 24 september 2004.

| detaljplaneprogrammet |3g fokus pa méjlig utveckling av handel i omradet
norr om idrottsplatsen. Det nu gallande planomradet for hotellet foreslogs for
"framtida exploatering” och bullervall mot motorvagen.

Detaljplaner

For den norradelen av planomrédet (Lusernvagen och norrut) géller
detaljplan Brunna IP 54-39 frén 1999-03-02 med en genomforandetid till
2012-12-31. Planen anger smaindustri och handel med en maximal bruttoarea
p& 6000 m2 ovan mark och hogsta byggnadshdjd 10 meter.

For den sodra delen av planomrédet géller detaljplan Hallunda X 54-10-1A
fran 1972-07-04, med en genomforandetid som har gétt ut. Planen anger
bensinstation, bilservice och byggnadskvarter.

Planomradet ligger inom sekundér skyddszon for Ostra M & arens
vattenskyddsomréade enligt | ansstyrel sens beslut den 25 november 2008.
Sérskilda bestammel ser reglerar hantering av miljofarliga varor och
dagvattenhantering for att hindra férorening av Méaren som &r vattentakt for
en stor del av Stockolmsregionen.
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Kommunala beslut i 6vrigt

Kommunstyrel sen besl 6t 2010-09-06, § 178 att ge samhallsbyggnads-
namnden i uppdrag att ta fram foérdag till &ndrad detaljplan for etablering av
hotell pa del av fastigheten Hallunda 4:34 sdder om Brunnaidrottsplatsi
Hallunda, under forutsattning att ramavtalet vann laga kraft
Kommunfullméktige godkénde ramavtalet 2010-09-30 § 157 och det vann
laga kraft 2010-11-05.

Samhaéllsbyggnadsnamnden besl 6t 2010-12-14, § 267, att ge
samhdllsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att uppréttaforslag till andrad
detaljplan for etablering av hotell padel av fastigheten Hallunda 4:34 soder
om Brunnaidrottsplatsi Hallunda. Planen ska genomféras med normalt
forfarande.

Behovsbeddmning/Miljdbedémning

For detaljplaner ska kommunen gora en behovsbeddmning, for att avgdra om
en miljobeddmning ska goéras eller inte. Resultatet av behovsbeddmningen
blir ett stéllningstagande till om detaljplanens genomforande kan antas
medfdra en betydande miljopaverkan dller inte.

Behovsbedomningen gors utifran de kriterier som finnsi bilaga4 och, i
forekommande fall, bilaga 2 till MKB-férordningen och enligt PBL 5:18.
Kriterierna handlar bland annat om riskerna for méanniskors hélsa eller for
miljon, det berérda omradets sdrbarhet pa grund av till exempel Gverskridna
miljokvalitetsnormer eller kulturarvet och paverkan pa skyddad natur.

Sammanfattning av behovsbeddémningen
Samhdll sbyggnadsférvaltningens miljéenhet har gjort en behovsbedémning
2011-02-24 och den sammanfattande beddmningen &r:

Sammanfattningsvis beddms inte planen ge upphov till betydande
miljopaverkan. Det finns emellertid nagra kritiska miljoaspekter som bor
utredas narmare. Dessa &r hantering av dagvatten, buller, bade fran omréadet
till narliggande bostéder samt buller fran motorvéagen till planerat hotell. En
bedémning av riskerna med projektets ndrhet till transportled for farligt gods
samt bensinstation bor utforas. Stor hansyn bor tas till landskapshild/statsbild
p.g.a. platsens exponerade |age. Vidare bor man |&ta géra en bedémning av
|uftfGroreningssituationen. Om bensinstationen avvecklas och tillgéangliggors
for manniskor bor marken undersokas med avseende pa markfororeningar.

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

Ar 2004 skrev Botkyrka kommun under en europeisk deklaration om héllbar
utveckling, Alborg+10-deklarationen. For att uppné hallbarutveckling har
Botkyrka kommun tagit fram sex hallbarhetsutmaningar som skavara
végledandei arbetet med planlaggning av nya omraden. Planarbetet kommer
att ske med utgangspunkt fran fem av dessa sex utmaningar. Den sjétte
utmaningen handlar om skolverksamhet och planen omfattar ingen sadan.

Botkyrkaborna har arbete

Utbyggnad av hotell, restaurang och annan verksamhet bidrar till nya
arbetstillfalen. Utbyggandet av hotellet kommer att generera mellan 60 till
80 arbetstillféllen och restaurangen kommer att generera mellan 30 till 40
arbetstilifale. Aven sjalva byggprocessen kommer att skapa jobb.

Botkyrkaborna k&nner sig hemma

En exploatering av omradet med olika verksamheter bidrar till att starka
serviceutbudet i Hallunda. Hallunda kommer att befolkas fler tider pa dygnet
samt fungerar &ven som métesplats for Hallundaborna. Ett hotell kan ocksa
komplettera dvriga samlingslokaler i omradet, vilket bidrar till hemkansan.
Platsen blir attraktivare efter en etablering da omradet idag &r nedganget och
skrapigt.

Planen bidrar till att forstérka kopplingarna mellan olika omraden genom att
sakerstalla befintliga gangstrak i omradet.

Botkyrkaborna &r friska och mar bra

Genom nya arbetsplatser Okar mojligheterna for invanarnai Botkyrka
kommun att fa arbete i nara ansutning till bostaden.

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

Botkyrkaborna har fértroende for varandra och demokratin

En detaljplanprocess ger Botkyrkabornainsyn i planering och en mgjlighet
att paverkainnan beslut tas.

Sammanfattningsvis beddms projektet framjafem av de sex utmaningarna.
Platsen &r val |&mpad for den etableringen och en utdkning av verksamheter
ur en social, ekonomisk och miljomassig hallbarhetsaspekt.
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Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Natur
Mark och vegetation

Omradet langst norrut utgors idag av en parkering/grusplan. | sodra delen av
planomrédet ligger idag en obemannad OK/Q8-mark, med en f.d.
fordonstvétt. En gang- och cykelvag |oper i Oster |angs motorvagen.
Ytterligare en gc-vag kommer fram under Brunnavagen frén Hallunda
centrum mot Brunna idrottsplats.

Omrédet & ganska plant och jamfort med omgivningarna lagt bel dget med
Eriksbergasen i soder och Albyberget pa andra sidan motorvégen i oster.

Flyggfoto for omradet

| planomradets norra del finns gréasytor med négra tréd. Ingen av dessa
kommer dock att paverkasi och med exploateringen.

| planomradets sbdra del finns grasytor bade i vaster, soder och Oster. Ett
genomfdrande av planen innebér att en markparkering kan forlaggas pa
grésytan mot Hallundavagen i sdder och Brunnavégen i vast.

Landskapsbild

Landskapsrummet avgransas av tva stora barriarer i form av trafikleder.
Landskapet avgransas visuellt i norr av Brunna IP och i 6ster av avfartsramp
som i markplan skérmar av vyn mot E4/E20. | soder finns hoga bergvéaggar
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som tapper till landskapet och i vaster finns bebyggel se med héga
flerfamiljshus. Frén Mdarsidan syns endast en skogshorisont. Omradet
saknar i dagslaget estetiska varden.

Landskaphbilden kring planomradet

Ett genomférande av planen skulle innebara en hdg byggnad pa den norra
delen av planomrédet. Den skulle synas bra fran motorvagen och stor omsorg
ska darfor laggas vid utformningen. Den héga byggnaden bidrar till
stadsbilden genom att ge en mer levande gatumiljo i marknivan, starka
omradets identitet och utgora ett landmarke frén motorvégen.

Nér det galler nya byggnader pa sbdra delen ska bland annat sérskild omsorg
laggas pa placering av byggnader och utformning av fasaderna samt
skyltutformning.

Strandskydd
Planomradet omfattas inte av strandskydd.

Geotekniska forhallanden

Marken bestar i dster av lera, méjligen med lite moran i soder dar marken
stiger mot asen.

Marken for norradelen av planomrédet utgors av en plan yta, till storre delen
belagd med grus eller asfalt, med enstaka tréd och buskage i grasytor i
omrédets periferi. Befintlig mark ligger pa nivan ca+14,3 - + 15,0. Markytan
ligger som hogst i anslutning till en gronytai nord-sydlig riktning i mitten av
omradet. Dérifran lutar markytan svagt &t Oster respektive vaster.

Den sidra delen av planomradet ar delvis bebyggd. Infor byggnationen
gjordes en geoteknisk undersokning 1972.
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Andra geotekniska undersokningar har tidigare utfortsi naromradet i
samband med planering av Brunna | P, bostadsomraden och
ledningsdragningar mm. Inga kvalificerade undersokningar har tidigare
utférts inom den norra delen av planomradet.

En Oversiktlig geoteknisk undersokning har i planarbetet utforts for den norra
delen av planomradet, daterad 2011-09-22, rev 2011-10-14. Understkningen
redovisar att byggnader bor stodpalastill fast botten.

Uppfyllande av omradet bor undvikas da det redan idag antas paga séttningar
som ett resultat av grundvattensankningar. Om uppfyllanden trots allt
behdver utforas, bor dessa ske genom kompensering. Vid schakt under
befintlig markyta ska stabilitet kontrolleras. Sarskild hansyn maste tas il
omkringliggande vagbankar, som ligger pa en hdgre niva an markytan inom
aktuellt omrade. En kompl etterande geoteknisk utredning bor genomforas
innan nybyggnationen inleds.

Infiltrationsanlaggning

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

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

Inom den stdra delen av planomradet finns tva verksamheter som &r
riskklassade enligt den branschkartléaggning (BKL) som utférdes av
Naturvardsverket 1992-1994. Verksamheterna & bensinstationen och f.d.
fordonstvétt har badaklass 2 enligt BKL-klassning, som deladesini fyra
Klasser dér klass 1 beddms utgora mycket stor risk och klass 4 mycket liten
risk. Omrédet ska darfor undersbkas med avseende pa markfororeningar om
bensi nstationen 1&ggs ned och marken tillgangliggors for annat andamal.

Radon
Planomradet ligger inom |3griskomrade for radon.

Fornlamningar
Inom omradet finns inga kénda fornlamningar.
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Bebyggelseomraden
Befintlig bebyggelse

P& den sodradelen
av planomradet
ligger en
bensinstation med
nedlagd butik,
verkstader och
biltvétt.

Befintlig bensinstation

Kyrkan och gymnasieskolan &r fran 90-talet. Byggnaderna ar delsi tegel och
delsi fasad med putskaraktar.

Befintlig kyrka och gymnasieskola

De befintliga
bostédernai Klovern ar
fran 70-talet i atta
vaningar med
byggnadshdjd upp till
cirka+47,0 meter over
kommunens nollplan.
Fasaderna & putsad och
yttertaket bestar av pléat.

Befintliga bostader i nérheten

Ny bebyggelse

Hotellbyggnaden & planerad for att innehdlla 150-220 hotellrum,
konferensokaler, spa, restaurang och festvaning for cirka 300 gaster.

I sklsserna som ligger till underlag for planfordaget far den en bruttoarea pa
19000 m? och har varierande hojd. Byggnadens hojd minimeras och



54-52

BOTKYRKA KOMMUN 14 [28]
Samhallsbyggnadsférvaltningen
Stadsbyggnadsenheten

maximeras i planbestammel serna. Hotellets festlokal placeras mot gc-végen
som kommer fram under Brunnavégen fran Hallunda centrum och fortsétter
till Brunnaidrottsplats.

I G D PCUIL SR LT

Forslagskiss Over den tillténkta hotellbyggnaden. Skiss av Living Design
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Vy fran Hallundavagen mot den tilltankta hotellbyggnaden. Skiss av Living Design
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Sydfasad av den tilltéankta hotellbyggnaden. Skiss av Living design.
+-hojderna &r pa fasaden satta fran befintlig markniva.
Pa plankartan ar +-hojden satt Gver 0-nivan.
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Nordfasad av den tillténkta hotellbyggnaden. Skiss av Living design
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proereE !

Ostfasad av den tilltankta hotellbyggnaden. Skiss av Living design
+-hojderna &r pa fasaden satta fran befintlig markniva.
P& plankartan &r +-hgjden satt Gver 0-nivan.

| planomradets stdra del mojliggor detaljplanen en restaurang, bilservice och
det finns en majlighet att bibehdlla bensinpumpstationen.

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

Tillganglighet
Den norradelen av planomrédet, som ligger ndgot 1agre an E4/E20, &

obebyggt och nasidag endast vialokala gator och gang- och cykelvégar.
Marken &r relativt plan och stiger cirka 3 meter mot vast och sydvast

Det sidra planomradet &r relativt flackt och jamfort med omgivningarnalagt
bel dget med Hallundavagen och avfarten frén E4/E20.

All ny bebyggel se inom planen ska utformas med god tillganglighet
betr&ffande saval utomhus- som inomhusmiljén, Boverkets foreskrifter for
tillganglighet till byggnad gdller.

Gestaltning av byggnader

Den arkitektoniska utformningen for tillkommande bebyggel se & mycket
viktig da omradet & en del av entrén till Hallunda och porten till Stockholm.
Hotellet foreslas att etableras centralt patomten. Byggnaden skall vara ett
intressant gestaltat |landsmérke frén E4 och den kommer att Gppna sig mot
narliggande gang- och cykelvagar, vilket i sin tur skapar en trevlig och trygg
narmiljo. Hotellet blir i relation till omgivande bebyggel se en relativt hig
byggnad. Byggnaden ska darfor ges en variation i volymer och fasad for att
bryta ned denna effekt. FoOr att gora detaljplanen mer flexibel for framtiden
har htgsta totalhtjden okats fran 80 meter ver nollplan till 90 meter infor
utstallning och antal vaningar frén 18 till 20. Det innebéar att byggnadens
totala hojd skulle kunna bli ca 75 meter.

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

En gestaltningsbilaga som fortydligar hotellets gestaltning, utformning av
grénamiljé och belysning i planomradet kommer att finnas och kopplastill
kopeavtal.

Solstudien visar att smalaformer mot befintlig bebyggel se ger en begransad
paverkan gallande skuggning trots byggnadens hojd.

Forutom huvudbyggnad planeras en festlokal mot gc-vagen. Gaveln pa
festlokalen som vetter mot gc-vagen skall varatillréackligt uppglasad for att
skapa en bra kontakt med manniskor som gar den hér vagen.

Pa den stdra delen av planomradet mojliggor detaljplanen byggnation av
karaktaren snabbmatsrestaurang med tillhérande arrangemang och
bensinstation samt bilservice.
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Friluftsliv och rekreation

Omradet angransar till Brunna IP men saknar i sig §alv betydelse for
friluftslivet och rekreation, med undantag for maéjligheten att passera omradet
pa befintliga gc-vagar.

Gator och trafik
Gatunat, gang- och cykeltrafik

Omrédet & dominerat av vagar och ligger cirka 100 meter vaster om E4/E20.
Planomradet nésidag via Lusernvagen som ansluter till Brunnavégen och
vidare till Hallundavagen. Vid flera verksamheter i sddra planomradet
behdver eventuellt korsningen Brunnavégen — Lusernvagen en ny utformning
for att kunna klara en trafikokning.

Stréket mot Hallunda centrum och mot Eriksberg &r idag otydliga och gang-
och cykelvagarna behover forstarkas med skyltning och belysning. Korbar
utfart far inte anordnas fran fastigheterna dar de befintliga gc-vagarna finns.
Omradet behtver bli mer attoverskadligt och det skavaralatt och tryggt att ta
sig fram till fots eller med cykel.

Forbindelser mellan gc-vag mot Hallundai norr och norra planomradet och
mellan gc-vag mot Eriksberg i stder och sodra planomradet skall finnas och
tydligtgoras for att sammanl dnka planomradet med kringliggande stadsdelar.

Korsningar och infarter skall utformas trafiksakert.

Kollektivtrafik
Tva nya busshallplatser

Kommunen har undersokt mojligheten till att anlégga tva nya busshallplatser
(en pavardera sidan av Hallundavégen). Den ena skulle kunna anlaggas direkt
fore Brunnavagen med tillrackligt avstand fran korsningen och den andra
anlaggas mittemot sa att man kan utnyttja de befintliga gangforbindel serna
och passagerna (gangtunnel).

Parkering, varumottagning, utfarter

Parkering och annan uppstallning av fordon ska ske inom respektive
fastighet. Antalet parkeringsplatser ska vara anpassade sa att det fungerar
med den verksamhet som ska bedrivas pa respektive fastighet. Minst 1 % av
parkeringsplatserna ska vara reserverade for handikapparkering.
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Varumottagning och sophamtning med merainom planomradet till hotellet
och andra verksamheter ska ske via Lusernvagen. Tankbilar till
bensinstationen skall ha méjligheten att vanda runt och tasig ut fran omradet.
Ett genomforande av planen kan innebéra att en ny infartsvag fran
Brunnavagen till norra planomradet kan anl&ggas forutom infarten fran
Lusernvéagen.

In och utfart till anlaggningen till sbdra planomradet ska ske via
Lusernvagen. Sarskild hansyn skatastill korsande gangtrafik vid utformning
av vagarna patomten.

Stdrningar och risker
Buller

Omrédet & idag utsatt for buller frén omgivande vagar, framfor alt fran
E4/E20. Motorvagens avfartsramp skérmar bullret till vissadelar.
Byggnaderna kan bidratill att sanka ljudnivaerna fran motorvagen for
bakomliggande bebyggel se.

Hotellet och de tillkommande verksamheternai sig kommer att innebéara
okade trafikrorelser. Den mesta av trafiken till och fran dem beréknas ske pa
Lusernvégen och den forsta delen av Brunnavégen. Eventuellt buller och
andra stérningar som kan uppsta fran verksamheterna far inte éverstiga de
rekommenderade bullernivaer som krévs av berord tillsynsmyndighet.

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

65 dBA ekvivalentniva utomhus vid fasad.

40 dBA ekvivalentnivainomhus.

For hotell finns inga utomhusriktvéarden féreslagna. Inomhusriktvarden géller
for gastrum. Dessa &r:
30 dBA ekvivalent ljudniva/4s dBA maximal |judniva nattetid.

En bullerutredning for omradet & gjord 2011-04-29, reviderad 2013-04-26.
Den visar ekvivalenta ljudnivaer utomhus mellan 50 och 70 dBA och
maximala ljudnivaer mellan 63 och 76 dBA. For att faen god ljudmiljo
inomhus ska fasader utformas med hansyn till ljudnivakraven i BBR. For
uteserveringar finnsingariktvarden. Ljudnivaerna & hégarunt hela
fastigheten och for att fa en god |judmiljo kravs nagon typ av lokal skarm.

Luftféreningar

Omradet ligger pa gransen till en s.k. kalluftssj6 som stracker sig Osterut i
dalen 6ver Fittjalaghusomrade. Dettainnebar bl.a. att fororeningar som
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sldpps ut i marknivariskerar att ligga kvar och ge forhojda
luftfororeningshalter vid framfor allt inversionstillfalen da utvadrings-
situationen &r délig (Bergab, 1988). Miljokvalitetsnormen (MKN) for
partiklar, PM 10, 6verskrids léngs den nérbelagna motorvagen. Aven
kvavdioxidhalterna & férhdjda, men MKN klaras sannolikt i dagslaget enligt
gjorda berékningar (Slb, 2010). Luftféroreningsmétningar utfors
kontinuerligt i Alby langs Hagel byleden c:a 600 m sbder om planomradet.
Dessavisar att MKN for kvavedioxid, NO2, 6verskreds under ar 2003, 2006,
2009 (Miljoenheten, 2010) och aven 2010.

Den dominerande kallan till [uftféroreningarnai omrédet & vagtrafiken, och
da framfor allt den pa E4/E20.

En luftmiljéutredning for omradet & gjord 2011-04-29, reviderad 2013-04-
26. Utifran spridningsberakningar for Botkyrka kommun som genomforts av
Luftvardsforbundet i Stockholms och Uppsalalan konstateras att det i
dagslaget inte foreligger nagon risk att miljokvalitetsnormer for luft
overskrids inom planomradet. Inte heller den marginella 6kning av trafiken
som detaljplanen kan ge upphov till beddoms ledatill att miljokvalitetsnormer
for luft kommer att Overskridas framdver.

Miljokvalitetsnormer for ytvatten

Vatten som faller inom omradet rinner till Albys6n som mynnar i Maaren.
Den ekologiska statusen &r klassad som god. Den kemiska statusen &r god
status med undantag av kvicksilverhalten (Hg). Miljokvalitetsnormerna for
vattenforekomsten &r att ekologisk status och kemisk status (exklusive
kvicksilver) ska ha uppnatts ar 2015. De miljéproblem som &r relaterade till
vattenforekomsten & miljogiftet kvicksilver, Hg. Detta innebér att
ytvattenrecipienten & mycket kanslig och stor aktsamhet maste vidtas for att
inte fororena vattnet.

En dagvattenutredning utférdes 2011-11-25, som visar hur dagvatten ska
omhéandertas lokalt pa den norra obebyggda tomten for att inte 6ka

bel astningen av fororeningar pa nedstréms liggande recipienter (se dven sidan
23).

Transporter av farligt gods

E 4/E 20 &r en primar vag for transport av farligt gods. Dettainnebér att
bebyggel sen inom en radie av 150 meter fran vagen behover taviss
riskhansyn enligt den riskpolicy som lansstyrelsen i Stockholm tagit fram.
Vid detaljplanering inom denna zon ska kontakt tas med den lokala
réddningstjansten, dessutom rekommenderar |ansstyrelsen att:

» minst 25 meter fran vagen bor hdllas fritt fran bebyggelse, for att inte faen
direkt paverkan vid kollision.
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« kontor och liknande inte bor ligga narmare &n 40 meter fran vagen
* storre personintensiva verksamheter samt verksamheter dér drabbade inte
kan utrymma sjélva bor haett avstand till vagen pa cirka 100 meter

Planomrédet ar belaget cirka 100 meter fran E4/E20 och mellan dem ligger en
avfart fran motorvagen. Nivaskillnaden avfarten, E 4/E 20 emellan spelar in for
bedémningen av risk med transporter av farligt gods relaterat den foreslagna
bebyggel sen pa omrédet. De olycksrisker som kan komma att paverka den
planerade bebyggel sen har analyseratsi en rapport fran Norconsult 2011-04-29
och reviderad 2013-04-26.

Utan riskreducerande atgarder &r risknivan tolerabel, men for att ol ycksrisker
for den planerade bebyggel sen ska vara pa en acceptabel niva anser konsulten
att foljande dtgérder ska vidtas.

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

- Utrymningsvagar och —larm ska ordnas sd att byggnaderna kan utrymmas
snabbt och i riktning bort fran vag E4/20 om sa kravs.

Tankstation

Den framsta riskkallan inom tankstationsomradet & platsen dar
brand ecisternerna fylls pa fran tankbil. Ett minsta avstand pa 25 meter
mellan byggnaderna och pafylIningsplatsen kravs.

Vid restaurangen planeras en uteservering. Restaurangen, uteserveringen
respektive hotellbyggnaden bor anlaggas pa minst 25 meter fran
pafylIningsplatsen for cisternerna och pa minst 18 meter fran métarskapen.
Placeringen av uteserveringen bor avgorasi samrad mellan exploat6ren och
kommunen. Restaurangen ska dock utformas sa att den klarar viss
varmestralning. Lattantandliga material ska undvikas och en bestammelse
som sakerstéller detta har tillkommit i detaljplanen. Det & aven viktigt att
omradet utformas sa att risken for att bransleutslapp sprider sig fran
tankstationen till restaurangen och hotellbyggnaden elimineras. Detta kan
utforas pa olika sétt. Exempelvis genom invallning eller marknivaskillnader
och brunn/brunnar med anslutning till oljeavskiljare med oljelasi |agpunkter.
Utrymningsvagar ska finnas och vettas bort fran E4/E20 och tankstationer.
Ovriga erforderliga &tgéarder kan kommaatt reglerasi avtal.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp, dagvatten
Planomréadet ligger inom verksamhetsomrade for vatten och avlopp.



54-52

BOTKYRKA KOMMUN 23 [28]
Samhallsbyggnadsforvaltningen
Stadsbyggnadsenheten

Dagvatten frén planomradet avleds via kommunens ledningsnét till Albysjon.
Planomrédet ligger inom sekundar skyddszon for OstraMéaarens
vattenskyddsomrade som &r till for att skydda kvaliteten pa vattnet i Albysjon
och i Maaren. Skyddsomradet har uppréttats av |ansstyrelsen for Stockholm
med stod av 7 kap 22 § miljobalken. Verksamheter inom skyddsomradet
regleras av skyddsforeskrifter, bland annat stélls hardare krav parening av
dagvatten enligt 9 8. Dettainnebar att boende och verksamma inom omradet
maste vara forsiktiga med sédant som kan fororena dagvattnet. Detta géller
alt fran val av byggnadsmaterial till rening av dagvatten fran kor- och
parkeringsytor. Skyddsomradet &r till for att skydda vattnet till Norsborgs
vattenverk som forsorjer cirka 600 000 personer med dricksvatten.

Dagvattenhanteringen ska utformas enligt de principer som redovisasi 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 géllande
markforutséattningarna bedoms det dock som svart att infiltrera storre
mangder dagvatten inom planomradet. Det dagvatten som inte kan tas
omhand lokalt skafordrojas innan det avledstill kommunalt ledningsnét.
Maximalt far 13 I/s,haavledas till kommunalt ledningsnét vid ett 10-arsregn.
Dagvatten fran kor- och parkeringsytor ska renas innan det dterforstill
marken eller avleds till kommunalt ledningsnét.

Nybyggnation ska utformas sa att det bidrar till att minska dagvattenfl6det till
Albysjon. Detta kan ske genom att anléggatill exempel gronatak, armerat
gras pa mark och 6ppna dagvattenstrak.

Vid ny- och ombyggnation ska kommunens géllande dagvattenstrategi och
skyddsforeskrifter for Ostra M & arens vattenskyddsomrade féljas.

Varme
Byggnaderna kan andutastill fjarrvarmenétet.

El

Den tillkommande bebyggel sen kan andlutastill elnédtet som ar utbyggt i
omradet. Det finns ett behov av en ny transformatorstation och ett e-omréde
om 10 x 10 m har tillskapats for att mojliggora byggandet av denna station.

Avfall

Utrymme for hantering och héamtning av avfall skafinnas pa kvartersmark.
Avfallshanteringen ska ske enligt renhdllningsordningen och
arbetsmiljolagstiftningen.
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Administrativa fragor

Genomforandetiden ar 7 &r fran det att detaljplanen vinner laga kraft.
FOr 6vriga administrativa och ekonomiska fragor, se
genomfdrandebeskrivning.

SAMHALLSBY GGNADSFORVALTNINGEN

Charlotte Rickardsson RaadAI Khafagy
Gruppchef plan Planarkitekt
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Bilaga 1 till Planbeskrivning
Solstudie

Hotellbyggnaden blir en relativ hdg byggnad i relation till omgivande
bebyggelse. Den kommer att trappas upp i volymer och ha en variation i
fasader for att brytaned denna effekt.

Dessutom ger den smala byggnadsutformningen mot den befintliga
bebyggel sen en begransad paverkan av skuggning. Skuggbilden kommer att
réra sig ganska snabbt i kapp med solens rorelse.

Skuggbilderna & anpassade efter den hdgre byggnadshdjd som detaljplanen
mojliggor.

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

Solstudie: k. 08:00 21 mars, 21 september (var- och hostdagjamning)
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Solstudie: kl. 16:00 21 mars, 21 september (Var- och héstdagjamning)
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Solstudie: kl. 12:00 18 juni
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Solstudie: ki. 18:00 18 juni
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INLEDNING

Planhandlingar

Planen bestar av foljande handlingar:
Plankarta med grundkarta och bestammelser
Planbeskrivning
Denna genomfdrandebeskrivning
Samradsredogorels
Behovsbeddmning
Fasti ghetsforteckning
Buller-, risk- och luftmiljdutredning
Geoteknikundersokning
Dagvattenutredning
Utldtande

ORGANISATORISKA FRAGOR

Syfte

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

Tidplan

Beslut om godk&nnandei SBN juni 2014

Beslut om antagande i KF september 2014
Om detajplanen inte 6verklagas vinner den laga kraft cirkafyra veckor efter
antagandet.

Genomfdrandetid
Genomforandetiden gér ut 7 ar efter det att detaljplan vunnit laga kraft.

Ansvarsfordelning

Kommunen uppréttar detaljplanen och planarbetet sker genom normalt plan-
forfarande. Respektive markagare eller tomtréttshavare tillhandahdller de ut-
redningar som beddms behtvas som underlag for detaljplanen.

Huvudmannaskap

Kommunen ska &ven fortséttningsvis vara huvudman for allmanna anlagg-
ningar sdsom exempelvis naturomrade, parkmark, huvud- och lokal gator
samt V A-anl&ggningar.
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Avtal

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

Genomforandet av planen kommer att regleras delsi ett avtal mellan kom-
munen Living Design delsi ett avtal med NSP Fastighet & Bygg AB. Explo-
ateringsavtalet mellan NSP Fastighet & Bygg AB och kommunen behtver
godkannas av tomtréttshavaren OKQ8 samt fastighetsagaren Stockholm Stad.
Till avtalet med Living Design kommer en gestaltningsbilaga bilaggas som
fastslar principer for gestaltning av hotellet, den grona miljon samt belysning.
Vidare reglerastill exempel nyttjanderatter, markoverlatelser, ansvarsfragor
vid byggnation etc.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Markférsorjning

Den norradelen av planomradet utgors av en del av Hallunda 4:34 som &gs
av Botkyrka kommun. Den sdradelen av pl anomradet utgors av fastigheten
Brunna Ang 1 som &gs av Stockholm stad och &r uppléten med tomtrétt till
OKQs.

Rattigheter

| planens sodra del ligger ledningar pA mark som idag &r allman platsmark. |
planen & marken kvartersmark for parkering, som &r prickad och markerat
med u. Inom u-omrédet har ledningsigarna majlighet att vid genomforandet
ansoka om ledningsrétt hos lantméteriet.

L angs med Brunnavagen ligger ett u-omrade dér ledningsrétt kommer att bil-
dasi samband med avstyckning.

Ytterligare en befintlig ledning just norr om Lusernvagen skyddas med ett u-
omréde.

NSP Fastighet & Bygg AB arrenderar mark av OK Q8.

Fastighetsbildning, avtal

| samband med detaljplanens genomférande kommer en ny fastighet att bil-
das for hotellandamal. Kommunen ansoker om avstyckning.

Fastigheten Brunna Ang 1 kan vid en fastighetsreglering utdkas med parke-
ringsomradet i soder for att anpassastill anvandningsgransernai detaljplanen.
Kostnader for fastighetsreglering hanterasi exploateringsavtal och kopeavtal.
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EKONOMISKA FRAGOR

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

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

TEKNIK

Tekniska utredningar

Miljoutedningar, miljokonsekvensbeskrivning

Behovsbeddmning har tagits fram av Botkyrka kommuns milj6enhet. Denna
pavisar att planen g bedoms ge upphov till betydande miljopaverkan.

Dagvattenutredningar

For hela planomradet ska Botkyrka kommuns dagvattenstrategi tillampas.

Det innebér att lokalt omhandertagande av dagvatten ska efterstrévas.
Vectura har, pa uppdrag av kommunen, tagit fram en dagvattenutredning for
den obebyggda delen av planomradet, daterad 2011-11-25, som visar dtgérds-
forslag for dagvattnet i omradet.

Markféroreningar

Om bensinstationen avvecklas bor marken undersokas med avseende pa
markfororeningar.

Geoteknisk utredning

Geosigma har pa uppdrag av kommunen utfort en dversiktlig geoteknisk ut-
redning dver 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 i detalj utreda de geo-
tekniska forutsdttningarna.

L angs med Brunnavégen finns VA-ledningar pa ett stort djup. Skyddsatgar-
der for grundlaggningen pa kvartersmarken maste eventuellt anléggas bero-
ende pa hur djupt grundplattan hamnar. Syftet med skyddsdtgarderna ar att
undvika risker med deformationer pa grund av att VVA-ledningen maste
schaktas fram. Hur eventuellt skydd ska utformas bor undersokas i detalj och
slutligen bestammas nér bottenplattans niva faststallts.
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Trafik- och parkeringssituationen

Parkering och annan uppstallning 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.

V arumottagning och sophamtning med merainom planomradet till hotellet
och andra verksamheter ska ske via Lusernvagen. Tankbilar till bensinstat-
ionen skall hamajligheten att vanda runt och ta sig ut fran omradet.

Det &r viktigt att trafik- och parkeringsplanering for de olika verksamheterna
inom den sodra delen av planomrédet ska sakerstalla ett hallbart trafikflode
fran och till omrédet.

Samtliga parkeringsplatser ska rymmas inom kvartersmark.

Arkeologisk utredning
Inga kénda fornlamningar finns inom omradet.

Buller- och riskutredning

Norconsult har pa uppdrag av kommunen utfort en buller- och riskutredning,
daterat 2011-04-29 rev 2013-04-26. Omrédet &r bullerstort och fasaderna
maste utformas sd att |judnivakraven kan uppfyllas. Riskbedémning har
gortsdels vad géller transporter med farligt gods, delsrisk vid tankstation.

Tekniska anlaggningar

Gata

Detaljplanen har reserverat utrymme for utbyggnad av korsningen Brunnavé-
gen/Lusernvagen som kan bli nddvandig pa sikt.

Gang- och cykelvagarnai omradet &r idag otydliga och behover forstarkas
med skyltning och belysning. Langs med Brunnavégen finns majlighet att an-
l&gga en gang- och cykelvag.

Ett genomforande av planen kan innebéara att en ny infartsvag fran Brunnava-
gen till norra planomradet kan anlaggas av fastighetsagaren forutom infarten
fran Lusernvagen.

Kommunen undersoker majligheten att anlagga en busshallplats pa vardera
sidan om Hallundavégen i h6jd med planomradet.



BOTKYRKA KOMMUN 77
Samhallsbyggnadsforvaltningen
Stadsbyggnadsenheten

Vatten och aviopp

Omradet kommer att anslutas till kommunalt vatten och avlopp. Anslutnings-
punkter finns i naromradet.

El, Tele, Fjarrvarme
Respektive exploattr svarar for andutningar till €l, tele och fjarrvarme.

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

Infiltrationsanlaggning

| det sbdra planomradet pa fastigheten Brunna Ang 1 finns en infiltrationsan-
laggning som har haft till uppgift att uppratthdlla grundvattennivan i omradet.
Vem som har anlagt och ager anldggningen &r oklart. Anléggningen har inte
varit i drift pAmanga ar och har formodligen spelat ut sin roll da grundvat-
tennivan stabiliseratsi omradet.

SAMHALLSBY GGNADSFORVALTNINGEN
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