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HANDLINGAR

Detaljplanen bestér av f5ljande handlingar:

— Detaljplan med bestdimmelser
- Denna planbeskrivning

- Genomforandebeskrivning

— [llustrationsplan

— Fastighetsf6rteckning

PLANENS SYFTE

Planens syfte dr att med ett samlat grepp gora det mojligt att utveckla handelsomradet kring
den befintliga COOP-byggnaden med nya exploateringar for i forsta hand en byggmarknad
(Hornbach). Tyngdpunkten pa handel skall bevaras men dven kontorsverksamhet ir lampligt
for att diversifiera omradet. Viss, till handel hérande serviceverksamhet, kan ocksa tinkas.

Med tanke pé det exponerade och kénsliga ldget maste firgsittning, utformning, skyltning och
belysning studeras i samridd med kommunen under skedet fram till eventuellt bygglov s att
en god helhetsverkan uppnas. Det giller artikuleringen av de stora byggnadsvolymerna, ut-
formningen av lastytor och parkeringsplatser, belysning av parkeringsplatser och hus, géng-
végar och byggnader och det giller hanteringen av landskapsfragor. Detta 4r entrén fran norr
till Botkyrka kommun och méste behandlas som sidan.

PLANDATA

Lagesbestimning

Planomradet &r beldget i norra Botkyrka, strategiskt och vilexponerat vid E4/E20. Omradet
avgransas i soder av Botkyrkaleden, i norr av E4/E20 och i dster av Albysjén och dr drygt 18
ha.
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Markidgofdrhallanden
Marken &dgs idag i huvudsak av Atrium Fastigheter AB med dotterbolag. Botkyrka kommun

dger en mindre del.
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TIDIGARE STALLNING_STAGANDEN

Oversiktsplanen v

Planomradet ligger inom fordndringsomrade Slagsta strand. "Det finns frutsittningar for att
utveckla en attraktiv stadsdel genom att komplettera omridet med bostadsbebyggelse och
vidareutveckla verksamhetsomrédena.” Ur 6versiktsplanen.

Oversiktsplanen pekar ocksa ut vattnet i Milaren utanfor Slagsta som riksintresse. (Reproduk-
tionsomréde for sikldja och gos).

Detaljplaner
/) For omradet giller detaljplan 56-23 fran 1972-04-04, och 56-28 fran 1992-03-03. Plan 56-23
¥ anger handelsdndamal och motell for den aktuella delen. "Vaningsyta” 70 000 kvm. Vanings-
yta motsvarar vél ndrmast begreppet bruksarea (BRA) i modernt sprakbruk. Plan 56-28 anger
kontorsdndamal med storsta bruttoarea (BTA) ovan mark bestimd till 45 000 kvm.

© Cotkyrka sommun
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Miljokonsekvenser

Ny verksamhet har bedémts félja Gversiktsplanens intentioner. Verksamheten innebér inte en
betydande paverkan pa miljo, hilsa eller p& hushdllning av mark, vatten och andra resurser.
Det har ddrfér bedtmits att det inte krdvs ndgon miljokonsekvensbeskrivning for omradet.

Planen férviintas inte ge upphov till betydande miljépaverkan enligt ovan gjorda bedémning
enligt bilaga 2 och 4 till MKB-fsrordningen.

Betriiffande byggnaders utformmning sa bor de utformas sa att de inte sluter gaturummet kring
E4/E20 och friskluftsintag placeras pé s&dant sétt att det inte tar in luft frin motorvégssidan.
Exploatdren bér dven beakta att omradet ldngs motorviigen ir kraftigt bullerstért; >70
dB(A)eqv nérmast véigen.

Det aktuella planomradet avvattnas till Albysjén och ingér i det planerade vattenskyddsomra-
det for 6stra Mélaren (Lovd, Norsborg, Gorviln samt Skytteholms vattenverk). Skyddsomra-
det omfattas av speciella fSreskrifter.

Botkyrka kommuns dagvattenstrategi antagen av kommunfullmiktige 2001-04-26 skall f5ljas.

Fastighetstigaren ansvarar for omhéindertagandet av dagvatten (giller dven under byggtiden).
Se ocksd Lag om allménna vattentjénster (géller fran 2007-01-01) samt EU:s vattendirektiv

SOU 2002:107.

Stora méngder berg kommer att spréngas bort. Springmassorna skall huvudsakligen ateran-
vindas under byggnationen. Vid verskott av springmassor kommer dom att krossas pé plats
och tas om hand i nérheten for dteranviindning. Moderna spriangmedel som frigér s lite skad-
liga gaser som majligt skall anvindas.

Samtliga kinda miljokonsekvenser redovisas i detaljplanen.

Ovriga kommunala beslut

Kommunstyrelsen beslutade 2005-10-10, §188, bl a att uppdra 4t byggnadsnidmnden att upp-
riitta forslag till detaljplan fr Slagsta-Hogtomta.

Byggnadsnimnden beslutade 2005-12-13 § 181, att uppdra 4t Tekniska fSrvaltningen att upp-
ritta detaljplan for Slagsta-Hégtomta.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Nulagesbeskrivning

Planomrade bestdr av en platd séder om E4/E20 dir en ca 20 000 kvm stor anldggning for
dagligvaruhandel ligger. Mot &ster sluttar marken ner mot Tegelbruksvigen och Albysjon.
Omedbart vaster och soder om befintlig byggnad ligger en stor parkeringsplats i tva nivier.
Vister om denna ligger Fittjavéigen och géng- cykelfSrbindelsen fran Fittja centrum till Slags-
ta pa andra sidan E4/E20. Ytterligare véster om denna ligger en skogklidd bergsknalle.

Planerna medger idag handel i dster och kontor i véster. Den nya planen foreslas tillata han-
del, kontor och visst begrinsat och handelsrelaterat inslag av smaindustri/hantverk. Den totala
bruttoarean blir i stort sett oforéndrad eller 115 000 kvm (BTA).

Planomrddet med foreslagen byggnad schematiskt inlagd.

w ¥ T

Fﬁfeslagen gﬁhgbro

Fittjavikea

Jroe |

ky%:‘ommun

Inlastning och persontrafik nir idag omréadet fran Tegelbruksvéigen och Fittjavigen.

Gronstruktur

Inga sérskilda naturvirden dr kéinda i omradet.

Markomréden som inte tas i ansprak av verksamheten bor planteras med triid eller annan ve-
getation. Ansenliga méngder berg kommer att springas bort for att ge plats for den nya
byggmarknaden. Det som blir kvar av bergsknallen med dess vegetation ska bevaras i s& stor
utstrackning som mojligt da den &r viktig ur landskapsbildsynpunkt.
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Fornldmningar
Planen berdr inga kulturvérden. Inom omradet finns inga registrerade fornlimningar.

Service

[ planomradets nérhet finns service i form av handelsverksamhet, bemannade och snart dven
en obemannad bensinstation samt dtervinningscentral.

Vagar och trafik

Planomradet omges av trafikleder och vigarna runt omkring har hog trafikintensitet, speciellt
E4/E20. Ny verksamhet kommer att generera mer trafik till omradet.

Det &vergripande malet &r att skapa en god tillginglighet till butiker och eventuell annan
verksamhet. Det giller bade for biltrafik, fotgingare och cyklister savil som for leveransfor-
don. For att fA denna tillginglighet kréivs det ett trafiksystem som #r sdkert, hallbart och som
kan méta framtida fréndringar i omridet.

Kvarteret med Coop Forum trafikforséijs fran Botkyrkaleden som sammanbinder E4/E20
med Huddingevigen, vig 226. Leden utgor en viktig tvirférbindelse pa Sodertdm. Leden
kopplas genom en cirkulationsplats till Fittjaviigen och Tegelbruksvigen. Tegelbruksvigen,
som utgdr en lokalfSrbindelse till Slagsta strand och firjeférbindelsen till Ekerd, ansluter mot
Fittjaviigen endast 40 meter frdn Botkyrkaleden. Korsningen har 4 anslutningsvigar eftersom
en bensinstation har sin in- och utfart i korsningen. Trafikflsdet pa Botkyrkaleden uppgér till
ca 17 000 fordon per dygn sett Gver hela aret. Trafikfl5det pa Fittjaviigen 4r ca 7 000-8 000
fordon i notr och ca 5 000-6 000 fordon per dygn i sder. Tegelbruksvigens trafikflode 4r ca
2 500 fordon per dygn.

Med etableringen av Hornbach med en trafikfléde pa 10 000- 12 000 fordon/vecka kan trafik-
flodet pa Tegelbruksviigen hdjas till 4 000 fordon/dag. 15 000 ~20 000 fordon i veckotrafik
till och frdn Hornbach ger en trafikdkning pa upp till 2 500 fordon/dag, dvs. en férdubbling i
jimfrelse med dagens trafikfldde pd 2500 fordon/dag. Kapacitetsberikningar vid korsning-
arna Botkyrkaleden- Fittjaviigen och Fittjaviigen- Tegelbruksvigen visar inte pa nagot pro-
blem med tanke pd den nya belastningen. For att hoja framkomligheten och trafiksikerheten
kommer en cirkulationsplats att skapa en sikrare, lugnare och miljévénligare trafiksituation.

Infart och inlastning

Infart till omréddet kommer i huvudsak att ske frén Fittjavéigen nér det géller personbilar. For
varutransporter beriiknas ca 25% g4 via Fittjavéigen och resterande via infartsgatan fran Te-
gelbruksvigen. Det &r viktigt att anslutningen mellan lokalgatan (Fittjaviigen) och den gemen-
samma parkeringen, och kvarterets inlastningsgata (fran Fittjaviigen och enkelriktat vister om
den nya byggnaden och ner pa Tegelbruksviigen) 16ses pa ett tillfredstillande sitt s& att ko-
bildning och konflikter undviks. En rondell$sning #r foreslagen.

Parkering
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Antalet parkeringsplatser blir i utgangsléiget ca 1750 st. (Normen 30 p-platser/1000 BTA skall
uppfyllas.) All parkering skall ske pa kvartersmark.

Parkeringsplatserna skall planteras med triid och/eller buskar och markbeldggningen skall
artikuleras med olika material och struktur. Viss vegetation kan erséttas med andra "struktu-
rer” om det prévas ge en motsvarande effekt.

Gang- och cykeltrafik

Idag finns det en viktig géng- och cykelvig i Fittjavigens frlingning 6ver motorvégen pa en
bro till Slagsta centrum. For fotgéngare skall den befintliga gang- och cykelvigen mellan
Slagsta och Tegelbruksviigen bevaras men den tvingas till en sving vister om den nya bygg-
naden och forlings ddrmed ca 140 meter. Den passerar mellan en ansenlig bergsskirning och
byggmarknadens baksida. Det &r av yttersta vikt att den utformas pa ett tilltalande och tryggt
sitt. Det giller material, belysning mm. Detsamma giller passagen mellan Coop-byggnaden
och den tilitinkta byggnaden for Hombach. Det 4r den alternativa gingvéigen och den far inte
upplevas som en halvprivat smitviig mellan inlastningsytor utan skail ges en lamplig dignitet
som allmén gangvig.

Fran moskén (Teglet 1) skapas ett géngstrdk framfor Coop-byggnaden och det sammanbinds
med den befintliga gingvigen bakom den nya byggmarknaden. Nir den ytterliggare gangbro
som planen medger kommer till sténd forstirks den fysiska integrationen mellan E4ans bada
sidor. Den planerade 19sningen ger saledes majlighet till tva olika alternativ for fotgéingare
som vill passera E4/E20.

Kollektivtrafik
Omrédet &r ganska vil fSrsdrjt nér det giller kollektivtrafik. Tunnelbana i Fittja centrum och

ett flertal busslinjer passerar omradet.

Skyltar _
Skyltar och skyltpyloner skall f5lja kommunens skyltprogram och endast avse den egna verk-
samheten.

Teknisk forsorjning
Den nya byggnaden kommer eventuellt att anslutas till fjArrvirmenitet som passerar omradet.

Kommunala VA-ledningar finns utbyggda till omradet. Eventuella kompletteringar kommer
att utredas under samradstiden.

Stérningar och risker

Den héga trafikintensiteten lings E4/E20 medfor hoga nivaer av buller samt fSroreningar i
form av avgaser, stoff och fSrorenat dagvatten. Ny verksamhet beddms tillfsra fSroreningar
och buller av ringa méingd.

Huvuddelen av transporter for farligt gods sker lings E4/E20, vilket rekommenderas av Lins-
styrelsen som lamplig vig i ldnet. Omrédena mellan E4 och planerad ny bebyggelse bor ut-
formas s att de inte uppmuntrar till varaktig vistelse. Detta innebdr att utrymmena inte bér
innehalla funktioner som medfSr att personer kommer att befinna sig i omradet under en ldng-
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re tid, som t ex uteserveringar eller lekplatser etc. Ddremot kan utrymmena innehalla facilite-
ter som innebdr att personer ror sig inom omrédet, som t ex ging- och cykelvigar.

“Riskanalysen visar pa en forh6jd riskniva i planomrddet inom ett avstind frdn E4 dir ny be-
byggelse planeras, vilket innebir att riskreducerande dtgérder bor vidtas sa ldnge kostnaden
anses vara proportionerlig i forhallande till den riskreducerande effekten. Med avseende pa
risker forknippade med trafiken pé viig 259 samt med hanteringen av brandfarlig vara pa
OKQ8 bedéms diremot avstindet mellan vig resp. bensinstation och ny bebyggelse vara till-
riickligt stort att risknivan 4r acceptabel med avseende pa personsikerheten i ny bebyggelse
utan att riskreducerande &tgéirder vidtas. De riskreducerande atgfirder som bor vidtas alterna-
tivt beaktas for att ur risksynpunkt kunna genomfbra planerad ny bebyggelse éir:

* Utforande av ventilationssystemen i byggnaderna bor utféras med beaktande till gasutsldpp
samt stora bensinbrénder pd E4, t ex avstingningsbar ventilation samt placering av tilluftsven-
tiler bort fran viigen fSr att minska sannolikheten for att gaser sprids in i byggnaderna.

» Dimensionering av byggnader si att utrymning kan ske tillfredstéllande dven om en storre
del av fasaden som vetter mot E4 blockeras pga. olycka pa vigen, vilket bér beaktas vid pla-
cering av entréer och utrymningsvigar.

* Omriden mellan E4 och planerad ny bebyggelse bor utformas s att de ej uppmuntrar till
stadigvarande vistelse, som skydd mot olycka med farligt gods pa véigen. Denna &tgérd bor
dven beaktas vid exploatering av planomridet inom 40 meter frin vig 259.” Ur riskbedém-

ningen.

Milj6forvaltningen har inga uppgifter om att marken skulle kunna vara frorenad.

Medverkande tjansteman

Sophie Bergman Mark- och exploateringsenheten ~ Tekniska fSrvaltningen
EbrahimKhajeh Gata/ Parkenheten Tekniska forvaltningen
Ronny Lyberg VA-enheten Tekniska forvaltningen
Dan Arvidsson Miljsforvaltningen
TEKNISKA FORVALTNINGEN

Plan- och bygglovenheten .

Anders Bicklander
Tf Plan- och bygglovschef Arkitekt

Ulf Ekberg

Tillhér kommwun: lz'faktlges i Botkyrka kommun beslut den 29 mars 2007 § 52

Intygar .../ e
Kommunfullmak tiges sekreterare
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HANDLINGAR

Detaljplanekarta med bestdmmelser

Planbeskrivning

[llustrationsplan

Denna Genomfrandebeskrivning

Fastighetsforteckning

ORGANISATION

Planomradet dr beléget i norra Botkyrka, strategiskt och vélexponerat vid E4/E20.

Omradet avgrinsas i sder av Botkyrkaleden i norr av E4/E20 och i ster av

Albysjon.

Kommunen upprittar detaljplanen och planarbetet sker genom normalt

planforfarande.

Markégaren/exploatdren projekterar och bebygger omradet. Markégaren/exploatdren

projekterar och bygger dven ut berSrda allménna anldggningar.

Tidsplan

BN beslut om samrad:

Juni 2006

Samrédstid: Juni tom augusti
BN beslut utstillning: 26 september
Utstillning: Oktober-november
BN beslut antagande: ~ Januari 2007
Kommunstyrelsen: Februari 2007
Kommunfullmdktige:  Februari, Mars 2007
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Laga kraft: Ca 4 veckor efter KF-beslut, April 2007

Genomforandetiden gér ut 10 ar efter planen har vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap
Kommunen har huvudmannaskapet f6r de allménna anldggningarna.

) Avtal
Forhallandet mellan kommunen och Atrium fastigheter AB kommer att regleras i ett
exploateringsavtal, I detta regleras vem som bekostar vad och vem som tar fram
underlag till planen samt bekostar detta. [ exploateringsavtalet ingdr dven reglering
() av planens genomftrande.

Parkering

Parkering for verksamheten skall rymmas inom tomtmarken.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Markforsorjning
Marken inom planomradet dgs till stdrre delen av Atrium fastigheter AB genom
Fastighets-AB Osterbotten och Compluvium Ett AB.

) Allmin mark som kommunen skall vara huvudman for verlats till kommunen. Detta
o regleras i exploateringsavtalet.

Rittigheter
. Detaljplaneomridet utgdrs av fastigheterna:

Tegelbruket 1, Hogtomta 3 och delar av Fittja 17:1, Fittja 17:4 och Fittja 17:7.

Nedan redovisas de rittigheter/belastningar som kan vara verksamma inom det
markomride som ingér i detaljplanen. Nagon fullstindig utredning har ej skett.

o 01-IM7-25/180.1  Avtalsservitut KRAFTLEDNING
o 0127-92/62.1 Ledningsritt FJARRVARME
o 0127-92/62.2 Officialservitut GANG-OCH CYKELVAG
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* 0127-94/49.1 Officialservitut VAG
s 01-IM7-269.1 Awvtalsservitut KRAFTLEDNING

Fastighetsbildning, avtal

. Markégarna anstker om och bekostar den fastighetsbildning som krivs for

) exploateringens genomfdrande. Kommunen uppritiar servitutsavtal for detaljplanens
"x omraden” (ge- viigar som skall vara tillgéngliga for allmanheten for ) och ™u
omréade” (omride for underjordiska ledningar) om detta inte 16ses vid
fastighetsbildningen. En del av Fittja 17:1 respektive 17: 4 kommer &verfSras fran

() kommunen till exploatdren. En del av Tegelbruket | kommer att Sverfsras fran
exploatéren till kommunen. Gemensamhetsanliggning bildas for parkeringen.

TEKNIK

Utredningar

Miljskonsekvensbeskrivning

Enligt Milj6forvaltningens beddmning, frin 2006-02-24, erfordras g en
miljSkonsekvensbeskrivning da planen ¢j anses ge upphov till betydande
miljopaverkan

Trafikutredning

En trafikutredning har pa uppdrag av exploatdren utforts av WSP Stadsutveckling
) 2006-04-12.

Kulturmiljginventering

En kulturmiljdinventering har pa uppdrag av exploatdren utforts av Tyréns, 2006-02-
09.

Riskanalys

En riskanalys har pa uppdrag av exploatéren utfSrts av WSP, 2006-04-12.
Komplettering av utredningen gjordes 2006-09-14,
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Dagvattenutredning

WSP har pd uppdrag av exploatdren genomfort en dagvattenutredning,
2006-04-18. Tyréns har pa uppdrag av kommunen genomf3rt en kompletterande
utredning daterad 2006-06-19.

Tekniska anldggningar m.m.

o) Gata

‘ Korsningen Tegelbruksvigen/Fittjavigen kommer att byggas om till en rondell.
[nlastningen till Hornbach kommer att ske enkelriktat frén Fittjavigen i en sving

N véister om den nya byggmarknaden och vidare ned pd Tegelbruksvigen. En del av

() trafiken dker genom drive-in delen. Inlastningen till COOP:s byggnad kommer att

ske frén Tegelbruksvigen upp lings en slingrande vig bakom COOP:s byggnad,
dessa lastbilar komimer att vinda om for att g4 tillbaka ner samma vig.

Den befintliga gang och cykelvigen inom planomradet kommer att delas uppitvd
delar dér den ena ledas om runt Hornbachs byggnad och den andra leds mellan
Hornbach och Coops befintliga byggnad. Mojlighet skapas dven for att anldgga en ny
gangbro 6ver E4:an.

Vatten och aviopp

Kommunala VA-ledningar finns utbyggda till omradet. Utbyggnad till
anslutningspunkt bekostas av exploatéren.

Planomridet befinner sig inom det planerade vattenskyddsomridet f5¢ dstra Milaren
(7 for vilken sirskilda skyddsforeskrifter giller. Dagvattenhanteringen skall 16sas enligt
kommunens dagvattenstrategi samt skyddsforeskrifterna.

Markfororeningar

Inom omrédet finns inga kéinda férekomster av markfSroreningar.

Underlag for projektering
En digital grundkarta finns for omrédet. Kartan anvénds till forprojektering och |
planliggning.

Drift

AnsvarstSrdelning fr drift och underhéll for gdng- och cykelviigar inom :
kvartersmark regleras i ett exploateringsavtal.
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Ekonomi

Utbyggnad av alimdnna anldggningar
De allménna anliggningar som maste byggas ut for att kunna bedriva den tinkta
verksamheten i planomrddet bekostas av exploatiren.

o

. Gatukostnad
Gatukostnader kommer att regleras i ett exploateringsavtal.
/M VA-kostnad
' V A-kostnader kommer att regleras i ett exploateringsavtal.
Administration
Planavglﬂen regleras i exploateringsavtalet under genomfSrandetiden, direfter enligt
tid varje tidpunkt gillande taxa.
TEKNISKA FORVALTNINGEN
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